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"Att &ga och forvalta fastigheter kraver en val fungerande organisation med kompetenta och engagerade medarbetare. | vart dagliga arbete har vi ett flertal intressegrupper

som stéller hdga krav p& oss som férvaltningsbolag. Vara hyresgéaster kraver en aktiv och ndra dialog gallande lokalbehov och fastighetsférvaltning. Vara investerare forvantar
sig en tydlig och transparent redovisning av de fastighetsinvesteringar som vi forvaltar. De afférsbanker vi jobbar med stéller krav pé rapportering och efterlevnad av lanevillkor.
For att tilmotesgé véra kunders och intressegruppers behov méste vi dérfor alitid stréva efter att utvecklas som foretag.”

Johan Eriksson, VD och grundare Estea AB



Viktig information

Detta prospekt ("Prospekt”) har uppréttats av Estea Sverigefastig-
heter 2 AB (publ) ("Bolaget”, "Emittenten” eller "Lantagaren”) med
anledning av féreliggande erbjudande att teckna kapitalandelsbevis
("Kapitalandelsbevis”) emitterade under Bolagets Kapitalandelslan
om maximalt 150 miljoner kronor med 6,25 procents arlig ranta, lan
nr. 1 ("Kapitalandelslan”). Referenser till Bolaget avser i Prospek-
tet Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ), om inte annat framgar av
sammanhanget. Referenser till Lantagarkoncernen avser i detta
Prospekt Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och dess dotterbolag.
Referenser till Estea AB avser i Prospektet Estea AB (org nr 556321-
1415). Avanza Bank AB har i samband med noteringen av Kapita-
landelsbevisen agerat finansiell radgivare till Bolaget och Wistrand
Advokatbyrd har agerat legal radgivare till Bolaget.

Prospektet har uppréattats i enlighet med reglerna i lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument och Kommis-
sionens forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om
genomférande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/
EG. Prospektet har godkéants och registrerats hos Finansinspek-
tionen i enlighet med bestammelsernai 2 kap. 25 och 26 §§ lagen
om handel med finansiella instrument. Det erinras om att s&dant
godkannande och sadan registrering inte inneb&r nagon garanti fran
Finansinspektionen att sakuppgifterna i Prospektet ar korrekta eller
fullstandiga.

Prospektet far inte distribueras i nagot land dar distributionen eller
forsélining kraver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgéar-
der &n de som foljer av svensk rétt eller strider mot regler i sddant
land. Innehavare av Prospektet eller Kapitalandelsbevis emitterade
inom Kapitalsandelslanet maste darfor informera sig om och iaktta
eventuella restriktioner. Prospektet halls tillgangligt elektroniskt via
Finansinspektionens (www fi.se), Esteas (www.estea.se) och Avanza
Banks (www.avanza.se) respektive webbplatser. Papperskopior kan
erhallas fran Bolaget.

Prospektet, inklusive de handlingar som &r inforlivade via hanvis-
ning, innehaller uttalanden om framtidsutsikter vilka &r lamnade av
Bolagets styrelse och &r baserade pa styrelsens kdnnedom om nu-
varande forhallanden avseende Bolaget, marknadsforhallanden och
i Ovrigt radande omvéarldsfaktorer. Lasaren bor vara uppmarksam pa
att uttalanden om framtidsutsikter alltid ar férenade med osakerhet.
En investering i Kapitalandelsbevis ar férenad med risk och riskta-
gande. Den som Overvéger att investera i Kapitalandelsbevisen upp-
manas darfor att noggrant studera Prospektet och speciellt avsnittet

"Riskfaktorer”. Siffrorna i Prospektet har i vissa fall avrundats varfér
bland annat vissa tabeller inte alltid summerar korrekt. Med "Kronor”
avses svenska kronor och med "Euro” avses europeisk euro.

Prospektet innehaller historisk ekonomisk information, branschin-
formation och branschprognoser. Informationen har inhamtats fran
en rad branschpublikationer, marknadsundersékningar och andra
fran Bolaget oberoende utomstaende kallor. Bolaget ansvarar for att
sé&dan information har &tergivits korrekt och — savitt Bolaget kéan-
ner till — har inga uppgifter utelamnats pé ett sétt som skulle géra
informationen felaktig eller missvisande. Utdver vad som uttryckligen
anges har ingen information i Prospektet 6versiktligt granskats eller
reviderats av Bolagets revisorer. Branschpublikationerna anger
i allmanhet att den historiska information de tillhandahaller har
inhamtats fran kallor och genom metoder som anses vara tillforlitliga,
men att informationens riktighet eller fullstandighet inte garanteras.
Likaledes har riktigheten eller fullstandigheten i marknadsundersok-
ningar, &ven om dessa anses vara tillforlitliga, inte oberoende veri-
fierats av Bolaget. Varken Bolaget eller Avanza Bank kan garantera
att denna historiska information &r riktig. Marknadsstatistik &r till sin
natur ofdrutségbar och ar foremal for osékerhet. Dessutom reflekte-
rar den inte nédvandigtvis de faktiska forhallandena pa marknaden.
Sadan statistik ar baserad p& marknadsundersokningar, vilka i sin tur
baseras pa stickprovsundersokningar och subjektiva beddomningar
av savéal de som utfor som de som svarar pa undersokningarna.
Beddmningarna kan bland annat avse vilken typ av produkter och
transaktioner som ska anses omfattas av den relevanta markna-
den. Prospektet innehaller ocksa information om de marknader dar
Bolaget ar verksamt och om Bolagets konkurrensmassiga stéll-
ning pa dessa marknader, déribland information om marknadernas
storlek samt information om marknadsandelar. Bolaget anser att
informationen om marknadsstorlekar i prospektet utgor rattvisande
och &ndamalsenliga uppskattningar av storleken pa de marknader
dér Bolaget ar verksamt och pa ett réattvisande séatt speglar Bolagets
konkurrensméssiga stallning pa dessa marknader. Informationen
har dock inte blivit bekraftad av ndgon oberoende part och Bolaget
kan inte garantera att en tredje part som anvander andra metoder
for insamling, analys eller ssmmanstélining av marknadsinformation
skulle komma fram till samma resultat.

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

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i ”Punkter” framtagna av
Finansinspektionen. Punkterna ar numrerade i avsnitten A - E (A.1 - E.7).

Denna sammanfattning innehéller alla de Punkter som
kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper
och emittent. Eftersom vissa Punkter inte &r tillampliga for
alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i Punk-

ternas numrering.

Aven om det kravs att en Punkt inkluderas i samman-
fattningen for aktuella véardepapper och emittenten, ar

Punkten. Informationen har da ersatts med en kort
beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "ej
tillamplig”.

Begrepp och termer som definierats i Villkoren eller pa
annan plats i Prospektet anvands med samma innebdrd
i denna sammanfattning sévida inte annat uttryckligen
framgér av sammanfattningen nedan.

det mgjligt att ingen relevant information kan ges rérande

AVSNITT A- INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt|Informationskrav Information

A1l Varning Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut

om att investera i vardepapperen ska baseras pa en beddémning av Prospektet i dess
helhet fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid
domstol, kan den investerare som ar karande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara fér kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som

lagt fram sammanfattningen, inklusive éverséattningar darav, men endast om sammanfatt-
ningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om
den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa
investerare nar de Overvager att investera i sddana vardepapper.

A.2 |Samtycke till Ej tillamplig. Samtycke till tredje man att anvanda Prospektet Iamnas inte.
anvéandning av
Prospektet

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

Punkt|Informationskrav Information

B.1 Firma och handels- |Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ), org. nr 556865-2894. Kapitalandelsbevisen kommer
beteckning att handlas under kortnamnet ESTEA KAPBEVIST.

B.2 |Sate och Bolaget &r bildat i Sverige och har sitt sate i Stockholms Léan, Stockholms kommun. Bola-
bolagsform get ar ett svenskt publikt aktiebolag och dess associationsform regleras av den svenska

aktiebolagslagen (2005:551).

B.4b |Beskrivning av De radande forhéllandena pa finansieringsmarknaden har paverkat fastighetsmarknaden
trender som pa- genom att det lett till sémre majligheter till krediter samt 6kade réantemarginaler, vilket
verkar Emittenten | regylterat i hogre krav pa andelen eget kapital vid genomforande av fastighetsforvary.
och branschen dar | petia har i sin tur bidragit till att en prisjustering skett inom vissa segment inom fastighets-
denne &r verksam N . N o L . R

marknaden, framst fastigheter belagna pa mindre orter samt i s&mre l&gen pa stdrre och
medelstora orter i Sverige.

Bland de bdrsnoterade bolagen hanteras de allt mer restriktiva bankerna och de lagre
belaningsgraderna bland annat genom att emittera obligationer och preferensaktier.
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B.5 |Koncern Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
., : Estea AB
utgor dotterbolag till Estea AB 55653;‘_1 5
(656321-1415). Utgivare av Kapitalan-
delslénet &r Estea Sverigefastigheter 2 100%
AB (publ). Estea Nykodping AB samt Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
556865-2894
Estea Rosersberg 11:94 AB ar helagda
dotterbolag till Bolaget. Fastigheten ol 100%
Kladeshandlaren 15, &gs av Estea Eﬁgg;;’;'gfggéngB eSS R;’;:,':ggﬁ’sg:g“ Gl
Kladeshandlaren 15 AB som &r helagt
dotterbolag till Estea Nykdping AB. 190%
. . Estea Kladeshandlaren 15 AB

Fastigheten Rosersberg 11:94, &gs av 556876-2305
Estea Rosersberg 11:94 AB. Bolaget
Estea Nykoping AB har som enda tillgang aktierna i Estea Kladeshandlaren 15 AB och
bedriver for narvarande ingen annan verksamhet utéver aktiedgandet. Bada fastigheterna
har férvarvats genom att férvarva samtliga aktier i dotterbolagen Estea Nykoping AB och
Estea Rosersberg 11:94 AB.

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

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

ningar i revisions-
berattelse
B.12 |Historisk finansiell |Den historiska finansiella informationen har upprattats enligt de av EU godkanda Interna-

information samt
handelser efter
senaste reviderade
redovisningen

tional Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare tildmpar Lantagarkoncernen dven
Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1.

Nedanstéende resultat- och balansrapport i ssmmandrag kommer fran Bolagets
reviderade arsredovisning for 2012 samt dversiktligt granskad delarsrapport for perioden
januari—juni 2013. Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) férvarvade genom bolag per den 1
november 2012 fastigheten Kladeshandlaren 15 i Nykopings kommun. Den 29 april 2013
férvarvade Bolaget, via bolag, sin andra fastighet Rosersberg 11:94.

Lantagarkoncernens resultatrakning i sammandrag

2013 2012

RESULTATRAPPORT | SAMMANDRAG, TKR jan-jun jan-dec

Hyresintakter 10 029 2934

"""""""" -3702 1135

6 327 1799

-886 -390

-4 865 -1337

576 72

8410 299

-1977 -100

7009 271

Lantagarkoncernens balansriakning i sammandrag

2013 2012

BALANSRAPPORT | SAMMANDRAG, TKR 30jun 31 dec

Forvaltningsfastigheter 247 000 148 000
:I;é:r:w::gfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar

}fortfris’[iga skulder till kreditinstitut

Ovriga kortfristiga skulder

éuﬁma skulder & eget kapital

Inga negativa vasentliga férandringar har &gt rum sedan den senaste offentliggjorda
finansiella rapporten.
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B.13

Eventuella han-
delser som har
vasentlig inverkan
pa Emittenten

Bolaget bildades och registrerades 2011. Bolaget ger, via dotterbolag, sedan den

1 november 2012 en fastighet i Nyképing som inrymmer butikslokaler, kontorslokaler,
bostéader och vard- och utbildningslokaler. Sedan den 29 april 2013 &ger Bolaget via
dotterbolag logistikfastigheten Rosersberg 11:94 i Stockholmsregionen. For att mojlig-
gora dessa forvarv genomfordes tva emissioner av Kapitalandelsbevis, den forsta i
november 2012 (Emission 1) om 74 370 000 kronor och den andra (Emission Il) i april 2013
om 35230000 kronor.

B.14

Koncernberoende

Bolaget ags till 100 procent av Estea AB och har darmed ett &garberoende till det. Bola-
gets Investeringar forvaltas av Estea AB i enlighet med Forvaltningsavtalet, har foreligger
likasa ett beroende.

B.15

Verksamhet

Bolaget har bildats enbart for att genomféra direkta och indirekta fastighetsinvesteringar,
forvalta dessa investeringar samt dérefter avyttra fastigheterna. Bolagets mal ar att skapa
en langsiktig och stabil avkastning genom att &ga och forvalta fastigheter med séa god av-
kastning som mojligt med héansyn tagen till rddande marknadsforutséattning och riskprofil.

For att finansiera fastighetsinvesteringarna har Bolaget tagit upp ett Kapitalandelslan
som representeras av maximalt 15 000 Kapitalandelsbevis med initialt Nominellt Belopp
om 10 000 kronor. Det Totala Lanebeloppet ska séledes inte Overstiga 150 miljoner
kronor.

Bolaget ager, via dotterbolag, sedan den 1 november 2012 en fastighet i Nykdping
som inrymmer butikslokaler, kontorslokaler, bostéder och vard- och utbildningslokaler.
For att mojliggdra detta férvarvy genomférdes en emission av Kapitalandelsbevis i novem-
ber 2012 (Emission 1) om 74 370 000 kronor.

Under varen 2013 genomforde Bolaget ytterligare en emission (Emission Il) om
35230000 kr och kunde efter emissionen genom forvarv av samtliga aktier i Estea
Rosersberg 11:94 AB genomféra ett férvéarv av logistikfastigheten Rosersberg 11:94.
Bolaget tilltrddde via bolaget fastigheten i Rosersberg den 29 april 2013.

Vid forvarv av fastigheter samt for fastighetsforvaltning anlitar Bolaget Estea AB enligt
ett Forvaltningsavtal. Foérvaltningsavtalet reglerar de enda erséattningar Estea AB &ger ratt
att debitera Bolaget. Ersattningarna utgar enligt féljande;

1) En engéngserséttning per Investering uppgadende till 3,0 procent av Investeringens
Overenskomna fastighetsvarde (plus i forekommande fall mervardesskatt), bland annat
till taickande av omkostnaderna i Estea AB vid genomférande av Investering samt till
tackande av omkostnader i anslutning till utfardande av Kapitalandelsbevis.

2) Ett arligt forvaltningsarvode avseende kameral, administrativ och teknisk forvaltning
samt central fastighetsadministration, uppgaende till fér narvarande 0,6 procent av
varje Investerings 6verenskomna fastighetsvarde, plus mervardesskatt. Procentsatsen
om 0,6 procent ska anpassas till férandringarna i konsumentprisindex (totalindex med
1980 som basér) med utgédngspunkt i indextalet for oktober ménad 2012.

3) Ersattningar for Estea AB:s utlagg och andra transaktionskostnader i samband med
forvaltningen av Investeringarna, dock begransat till vad som uttryckligen framgér av
Forvaltningsavtalet.

B.16

Direkt eller indirekt
agande i Bolaget

Bolaget ags direkt till 100 procent av Estea AB (5656321-1415) som &r moderbolag i
koncernen.

B.17

Kreditvardighets-
betyg

Ej tilampligt. Det finns inga kreditvardighetsbetyg for Bolaget.

AVSNI

TT C - VARDEPAPPER

Punkt

Informationskrav

Information

CA

Slag av
vardepapper

Erbjudandet avser en emission av Kapitalandelsbevis, som tecknas i poster om 10000
kronor. Varje post benamns Kapitalandelsbevis och utgér en andel av Kapitalandelslanet.
Ett kapitalandelslan &r ett 1an dar det kapitalbelopp som ska aterbetalas gors beroende
av vissa faktorer, i detta fall Lantagarkoncernens Resultat under en viss tid beréknat pa
ett visst satt. Endast en serie av Kapitalandelsbevis emitteras och ISIN kod fér dessa ar
SE0004867331.

C.2

Valuta

Kapitalandelsbevisen ar denominerade i svenska kronor (SEK).
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C.5

Eventuella
overlatelse-
inskrankningar

Ej tillampligt. Kapitalandelsbevisen &r ej foremal for nagra éverlatelseinskrankningar.

C.8

Rangordning
och begrénsade
rattigheter

Kapitalandelslanet &r efterstéllt Bolagets samtliga icke efterstéllda forpliktelser, men
rangordnas lika (pari passu) med Bolagets 6vriga efterstallda forpliktelser, med vissa
undantag. Detta innebér att en investerare, i héndelse av likvidation eller konkurs, erhaller
betalning efter det att fordringségare med icke efterstallda fordringar fatt fullt betalt. For
det fall Bolaget inte har medel att reglera samtliga forpliktelser finns en risk att Aterbe-
talning av hela eller del av Kapitalandelslanet inte kan ske. Det bor sérskilt noteras att
Kapitalandelslanet &dven &r efterstéllt villkorade aktiedgartillskott.

C.9

Avkastning

Kapitalandelsbevisen, innefattande samtliga Kapitalandelsbevis, ger en &rsvis nominell
Lanebeloppsranta om 6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott. Réanteutbe-
talningar sker 5 januari, 5 april, 5 juli och 5 oktober, med borjan den 5 april 2013, samt pa
Foérfallodagen. Forfallodagen avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsdagen.
Avyttringsdagen avser den dag da samtliga investeringar har avyttrats och full betalning for
dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast 2019-06-30. Om Avyttringsdagen infaller senare
an 2018-12-31 ska dock Lanebeloppsrantan hojas till 7,25 procent fran och med 2019-01-01.

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

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

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

Lantagaren har ratt att nar som helst under Lanetiden, dock tidigast 2014-10-01, be-
sluta om Foértida Aterbetalning av en del av Kapitalandelslanet till Langivarna.

C.10

Underliggande
instrument/derivat

Ej tillampligt. Det foreligger inga derivatinslag i Kapitalandelsbevisen.

c.1

Upptagande till
handel

Kapitalandelsbevisen handlas sedan den 9 april 2013 pa Nordic Derivatives Exchange
(NDX). Kortnamn ar ESTEA KAPBEVIS1 och handlas i procent (%) av nominellt varde.

AVSNI

TT D - RISKER

Punkt

Informationskrav

Information

D.2

Huvudsakliga
risker avseende
Emittenten

Bolagets verksamhet kan paverkas av ett antal faktorer som Bolaget inte alltid kan
kontrollera, exempelvis forandringar pa hyresmarknaden for kommersiella fastigheter, for-
andringar av kundbeteenden och konkurrensbeteende. Da Bolagets verksamhet bestar
av investeringar i kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter eller andra legala
beslut som paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paverka Bolagets resultat, finansiella
stéllning eller verksamhet negativt. Bolagets verksamhet kan aven innebara teknisk risk
och miljérisk. Det finns ingen garanti att Bolagets férvarv av fastigheter inte resulterar i
ansvar for exempelvis miljdsanering pa grund av dolda miljéproblem eller aterstallande
baserat pa tekniska dolda fel eller brister i fastigheten som inte uppméarksammats av
den tekniska undersokningen i samband med forvarvet. Uppkommer sadana situatio-
ner skulle det kunna péverka Bolagets stéllning negativt. Darutéver utsatts Bolaget for
risker férenade med vakanser och uteblivna hyresintékter vilket kan férsémra Bolagets
|6nsamhet. Bolagets strategi med att avyttra forvarvade fastigheter efter en viss tidpunkt
foranleder &ven en viss risk. Det finns inga garantier for att Bolaget vid varje tidpunkt kan
genomfbra lénsamma avyttringar.




- T

D.3

Huvudsakliga risker
avseende vérde-
papperen

En investering i Kapitalandelsbevis &r sannolikt inte Iamplig for alla investerare. Varje inves-
terare maste sjalv avgora lampligheten baserat pa sina egna forutséttningar. Kunskap och
erfarenhet, tillrdckliga finansiella resurser och fullstandig forstaelse for Villkoren ar faktorer
att ta stalining till. Det finns flera risker férenade med Kapitalandelsbevisen, till exempel det
faktum att de &r efterstallda. Vidare ar storleken av det kapitalbelopp som ska aterbetalas
under Kapitalandelsbevisen beroende av Lantagarkoncernens Resultat, vilket innebér att
Aterbetalningen kan komma att bli bade hogre eller Iagre an inlanat belopp. Dessutom kan
den Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet komma att skjutas upp under en viss tid
for det fall Bolaget inte har tillr&ckligt med likvida medel pa Forfallodagen. Aven de kvartals-
visa ranteutbetalningarna kan komma att helt eller delvis skjutas upp under en viss tid for
det fall Bolaget har bristande likviditet. Bolaget har blivit godkant fér notering av Kapitalan-
delsbevisen pa NDX. Bolaget kan dock inte garantera att en likvid handel i Kapitalandels-
bevisen uppstar. Skulle inte en likvid handel uppsta kan det medféra att innehavare inte kan
sélja sina Kapitalandelsbevis vid énskad tidpunkt. Bristande likviditet i marknaden kan &ven
ha en negativ inverkan pa marknadsvardet av Kapitalandelsbevisen.

AVSNI

TT E- ERBJUDANDE

Punkt

Informationskrav

Information

E.2b

Motiv till Erbjudan-
det och anvandning
av kapital

Genom detta publika Erbjudande vill Bolaget erbjuda investerare en tydlig investerings-
modell med stabila och férutsédgbara kassafléden samt avkastningskrav som kan jamfo-
ras med direktdgande i kommersiella fastigheter.

Det totala teckningsutrymmet uppgar till 40 400 000 kronor. Kapitalet ska anvandas till
forvarv av ytterligare 1-2 fastigheter.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Kapitalandelsbevisen som instrument ger dels en I6pande faststélld kvartalsvis avkast-
ning i form av ranta (dock med méjlighet att helt eller delvis skjuta upp réanteutbetalning-
arna) och dels en majlighet till vardetillvaxt samt risk for vardeforlust baserat pa Lantagar-
koncernens Resultat. Resultatet i LAntagarkoncernen genereras fran driftoverskott under
|6ptiden samt genom eventuella férséljningsvinster vid avyttringar av Bolagets Investe-
ringar. Efter avyttring av Bolagets Investeringar ska Kapitalandelsbevisen aterbetalas, dar
aterbetalningsbeloppet ar beroende av Lantagarkoncernens Resultat. Kapitalandelsbe-
visen kan resultera i att avkastningen blir negativ eller helt uteblir. Kapitalandelsbevisen
ar efterstallda, vilket ger innehavarna av Kapitalandelsbevisen en sdmre stéllning an
borgenarer med icke efterstallda fordringar i handelse av likvidation eller konkurs.
Innehavarna av Kapitalandelsbevis foretréads av Corp Nordic.

Hittills har 109,6 miljoner kronor av maximalt 150 miljoner kronor emitterats inom Kapi-
talandelslanet. Erbjudandet som beskrivs i detta Prospekt géller "Emission I1I”.

Erbjudandet omfattar maximalt 4 040 Kapitalandelsbevis, vilket motsvarar 40 400 000
kronor. Teckningsperioden pagéar mellan den 10 september och 7 oktober 2013. De som
pé avstamningsdagen den 30 augusti finns registrerad i den av Euroclear férda skuldbo-
ken erhaller fortur vid teckning och tilldelning av de nyemitterade kapitalandelsbevis som
beskrivs i Prospektet.

E.4

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

Bolagets verkstallande direktdr David Ekberg ager via bolag aktier i Estea AB motsva-
rande 34 procent av aktierna och résterna. Bolagets styrelseordférande Jockum Beck-
Friis &ger via bolag 15 procent av aktierna och résterna i Estea AB och styrelseledamot
Johan Eriksson &ger via bolag 51 procent av aktier och réster i Estea AB. David Ekberg,
Johan Eriksson och Jockum Beck-Friis har darmed stort inflytande i Estea AB och &ven
i Bolaget. Utdver detta foreligger det ingen potentiell intressekonflikt mellan nagon av
styrelseledamdternas eller de andra ledande befattningshavarnas plikter gentemot
Bolaget, deras privata intressen eller andra plikter. Ingen av Bolagets styrelseledamdter
eller ledande befattningshavare har nagon familjerelation med annan styrelseledamot eller
ledande befattningshavare.

Fastighetsforvaltningen utfors av Estea AB genom ett inganget Forvaltningsavtal mel-
lan Bolaget och Estea AB.

Varken Estea AB, Johan Eriksson, Jockum Beck-Friis, David Ekberg eller narstaende
till dessa har rétt att teckna sig for Kapitalandelsbevisen. Ovriga Narstdende Personer har
dock réatt att teckna sig for Kapitalandelsbevisen.

E.7

Kostnader for

investeraren

Ej tillamplig. Inget courtage utgar i Erbjudandet.
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Riskfaktorer

Riskfaktorerna nedan ar inte framstallda i prioritetsord-
ning och gor inte ansprék pa att vara uttommande.
Presumtiva investerare uppmanas aven att lasa den
detaljerade information som framgar av Villkoren samt
Prospektet i dess helhet och gdra en egen, sjélvstandig
riskbeddmning. Risker ar i fdrekommande fall associera-
de med antingen Bolaget eller den koncern i vilkken Estea
AB ar moderbolag. Samtliga riskfaktorer som beskrivs
nedan kan komma att negativt paverka séval vardet av
Kapitalandelslanet, Kapitalandelsbevisen samt Bolagets
formaga att fullgora sina forpliktelser gentemot inneha-
varna av Kapitalandelsbevisen.

Risker forenade med Bolagets
verksamhet och bransch

Kreditrisker

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

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

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa
likvida medel, inte kunna fullgéra sina ataganden bla

mot innehavarna av Kapitalandelsbevisen eller att de
endast kan fullgéras genom upplaning av likvida medel till
avsevart 6kad kostnad. Om Bolaget inte kan fullgéra sina
ataganden finns det risk for att de belopp som Bolaget
har lanat inte kan aterbetalas som beréknat. Definitionen
av likviditetsrisk har en néara koppling till definitionen av
finansieringsrisken.

Kreditrisk mot hyresgéster

En kommersiell fastighets varde beréknas genom bland
annat nuvardesberakning av fastighetens framtida
kassaflode, som ar ett resultat av hyresintakter. | det fall

hyresgaster inte ar i stdnd att betala den I6pande hyran
kommer detta att paverka Bolagets kassaflode och
likviditet negativt och i sin forlangning innehavarna av
Kapitalandelsbevisen.

Finansieringsrisk

Det kan inte uteslutas att Bolaget i framtiden kan komma
att bli beroende av ytterligare finansiering. | det fall
Bolaget finansieras genom upptagande av ytterligare

l&n medfor detta att Bolagets skulder okar, vilket kan
forsamra Bolagets ekonomiska stéllning totalt sett, for
det fallet Idnade medel forbrukas i verksamheten. Det
kan inte uteslutas att Bolaget inte lyckas uppna ytterli-
gare finansiering i nédvandig grad om ett sddant behov
skulle uppsta. Dartill kommer en risk for att villkoren

for ingédngna finansieringsavtal férandras over tiden, till
exempel att langivaren i samband med forlangning av
finansieringen kraver justeringar av rantevillkor och évriga
villkor med héansyn till rddande marknadssituation, varvid
Bolagets formaga att svara upp mot dessa forand-
ringar bade péa kort och pa lang sikt paverkar Bolagets
finansiella stéllining. Bolaget kan dé tvingas att avyttra
sina tillgangar tidigare &n planerat, vilket skulle forséamra
Bolagets Ibnsamhet.

Realiseringsrisk

| Bolagets strategi ingér att, direkt eller indirekt via dot-
terbolag, avyttra férvarvade fastigheter efter en viss tid.
Tidpunkten for Bolagets avveckling av fastighetsbestan-
det paverkar den avkastning investerarna kan uppna.
Investeringsklimatet vid tidpunkten for avvecklingen
kommer vara avgorande for det pris som kan erhallas for
fastigheterna. Det finns inga garantier for att Bolaget vid
varje tidpunkt kan genomféra I6nsamma avyttringar.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebar risken att en motpart inte kan
fullgéra sina dtaganden gentemot Bolaget, vilket kan leda
till forluster. Motpart avser har motparter for till exempel
hyresbetalningar. Om en motpart inte kan fullfélja in-
gangna avtal och Bolaget tvingas ingéd motsvarande avtal
med en annan motpart kan detta innebéara en 6kning av
kostnaden for Bolaget beroende pa radande marknads-
forhallanden.
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Kommersiell risk

Det kan inte garanteras att marknadens beddmning av
faktorer sdsom lage, ort, alder, standard, utvecklingspo-
tential och driftskostnader med mera Gverensstammer
med Bolagets beddmning. Detta skulle kunna riskera att
leda till att fastigheter séljs till priser som understiger de
av Bolaget forvantade vilket i sin tur kan inverka nega-
tivt p& de avkastningskrav som Bolaget stéller pa sina
investeringar.

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktorer, saval
bolag som privatpersoner, vilka &r aktiva &gare och
forvaltare av fastigheter pa den svenska fastighetsmark-
naden. Bolagets mdjligheter att uppfylla sina strategiska
och finansiella mal & beroende av konkurrenssituationen
pa marknaden och konkurrenternas agerande, framst
vid férvarv och avyttringar av fastigheter samt hyressatt-
ning, vilket i sin tur kan inverka negativt pa innehavarna av
Kapitalandelsbevisen genom att férsamra Lantagarkon-
cernens Resultat.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till foljd

av icke andamalsenliga eller otillrackliga interna rutiner,
manskliga fel och felaktiga system eller en yttre handelse.
Det kan réra sig om risker kopplade till fel och brister i
fastigheter och tjanster, bristfallig intern kontroll, oklara
ansvarsforhallanden, bristfélliga tekniska system, olika
former av brottsliga angrepp och bristande beredskap
infor stérningar. Operativa risker existerar i alla delar av
Bolagets verksamhet. Operativa brister kan i férlangning-
en medftra skadestandskrav fran till exempel hyresgaster
som drabbas péa grund av bristerna. Daruttver kan brister
i hanteringen av operativ risk negativt paverka Bolagets
renommeé och verksamhet. For det fall Bolagets ekono-
miska resultat férsdmras till foljd av hanteringen av en
operativ risk kan det leda till att vardet av Kapitalandelsla-
net sjunker eller att Bolaget inte kan infria sina ataganden
mot innehavare av Kapitalandelsbevis.

Vakanser

Avkastningen av en kommersiell fastighet &r bland an-
nat beroende av att &garen lyckas uppratthélla en lag
vakansgrad och att hyresgéasterna formar att betala den
|6pande hyran. Fastighetens standard och lage samt
kvalitén pa forvaltarens tjanster har en stor betydelse for
vakansgraden. Det finns inga garantier for att Bolagets
lyckas bibehélla en &g vakansgrad. Okad vakansgrad
skulle kunna medféra hégre kostnader och ett osakrare
intéktsflode.

Okade driftskostnader
Driftskostnaderna bestar framforallt av uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,

tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administra-
tion. En stor del av dessa kostnader varierar dver tiden
och utgor séledes en risk for Bolaget eftersom 6kade
driftskostnader paverkar Bolagets driftsnetto och séledes
Bolagets resultat och avkastning negativt.

Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskép och
fastighetsférvaltning. En teknisk risk kan beskrivas som
en risk som hanger samman med dolda fel eller brister i
fastigheterna, risk f6r skada genom brand eller naturkata-
strofer eller historiska forhallanden vad avser fororeningar
eller liknande. Det finns ingen majlighet att helt eliminera
sé&dana risker. Skulle nagon teknisk risk forverkligas i
oférutsedd omfattning skulle detta kunna paverka Bola-
gets stallning negativt.

Miljérisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljdpaverkan. Bolaget avser att arbeta aktivt med att
minska verksamhetens miljopaverkan. Enligt lag galler
att den som bedrivit en verksamhet som medfort en
férorening &ven ar ansvarig for efterbehandling. Det kan
dock inte uteslutas att Bolaget kan komma att investera
i fastigheter med latenta eller dolda miljdproblem och att
kostnaderna for sanering eller aterstallande kommer att
belasta Bolaget.

Forvaltningsavtal

Fastighetsférvaltningen utférs av Estea AB genom ett,
enligt Villkoren, inganget Forvaltningsavtal mellan Bolaget
och Estea AB. Vardet av investeringen i Kapitalandels-
bevisen ar darfér beroende av att Estea AB utfor sina
ataganden i enlighet med Forvaltningsavtalet avseende
forvaltningen av fastighetsbestandet.

Investeringsrisker

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

vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets finan-
siella stéllning negativt och darmed Bolagets mojligheter
att fullgdra sina forpliktelser gentemot innehavarna av
Kapitalandelsbevisen. Det férvarvade bolagets historiska
dispositioner kan ocksé paverka dess framtida skattepo-
sition negativt.

Legalarisker

Da Bolagets verksamhet bestar av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter,
begransningar i avdragsratten for rantor eller andra legala
beslut som paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paver-
ka Bolagets resultat, finansiella stallning eller verksamhet
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negativt. Andrad lagstiftning avseende framférallt skatter
och andrade avgifter kan gora att Bolagets kostnader
Okar pé ett ofdrutsett vis. Sadana forandringar riskerar att
paverka Bolagets resultat och stélining negativt. Ett for-
sémrat ekonomiskt resultat fér Bolaget kan innebara att
vardet av en investering i Kapitalandelsbevis forsamras
och i férlangningen aven att Bolaget inte kan infria sina
ataganden mot innehavare av Kapitalandelsbevis.

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

Omvaérldsrisker

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

Risker forenade med
Kapitalandelslanet

Efterstéllda lan

Kapitalandelslanet ar efterstéllt Bolagets samtliga

icke efterstallda forpliktelser och rangordnas lika (pari
passu) med Bolagets 6vriga efterstallda forpliktelser,

med undantag av vad som anges i punkterna 5.1-5.2 i
Villkoren. Detta innebar att en investerare, i handelse av
likvidation eller konkurs, erhaller betalning efter det att
fordringségare med icke efterstallda fordringar fatt full be-
talt. For det fall Bolaget inte har medel att reglera samtliga
forpliktelser finns en risk att ,&terbetalning av Kapitalan-
delslanet inte kan ske. Det bor sérskilt noteras att Kapita-
landelslanet aven ar efterstallt villkorade aktieagartillskott.
Efterstallda lan I16per oftast med en hogre réntesats an
jamforbara lan som inte &r efterstallda eftersom efterstall-
da lan innebar en hogre risk jamfort med en investering i
exempelvis en statsobligation som I6per med lagre ranta.
Varje investerare bor vara medveten om att det finns en
risk for att den som investerar i Kapitalandelslanet kan

forlora hela, eller delar av sin placering om Bolaget blir
forsatt i konkurs eller likvidation eller om Lantagarkoncer-
nens Resultat blir lagre an foérvantat.

Langivarmote

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

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

Langivaragenten

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

Utfardande av nya Kapitalandelsbevis

| Villkoren ges mdjlighet for Bolaget att utfarda nya Kapi-
talandelsbevis under Kapitalandelslanet efter Startdagen.
Innehavare av Kapitalandelsbevis ges foretradesratt till
teckning vid utfardande av nya Kapitalandelsbevis, men
for det fall att en innehavare véljer att inte utnyttja hela

sin foretradesratt sker en utspadning av dennes innehav,
vilket medfor en risk for lagre Aterbetalning an vad denne
annars skulle ha erhallit. Utspadningen paverkar dock
inte storleken av ranteutbetalningarna.

Fortida Aterbetalning av Kapitalandelslanet

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

Den Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet &r
beroende av Lantagarkoncernens Resultat. Det finns sa-
ledes en risk att en investerare inte, helt eller delvis, kom-
mer att fa tilloaka det kapitalbelopp som denne lanat ut till
Bolaget. Vidare &r betalningen av den Slutliga Aterbe-
talningen beroende av att Bolaget innehar likvida medel
pa Forfallodagen. Om Bolaget saknar likvida medel att
genomfora fullstandig Aterbetalning av Kapitalandelslanet
pa Forfallodagen, ska Bolaget genomféra delbetalning av
Kapitalandelslanet fordelat pro rata mellan innehavarna
av Kapitalandelsbevis. Den del av Kapitalandelslanet som
i sddant fall inte aterbetalas ska betalas vid ett senare
tilifélle, dock senast 2019-12-31. En investerare maste
darfor vara beredd pé att hela eller del av Aterbetalningen
skjuts upp till ett senare tillfalle.

Oséakerhet om lanetiden

Bolaget har en stor flexibilitet avseende Lanetidens langd.
Bolaget kan nar som helst vélja att avyttra samtliga
Investeringar, vilket medfor att Lanetiden kan bli mycket
kort. Lanetiden kan dock aven bli betydligt Iangre &n vad
en investerare raknar med. Bolaget har visserligen en
skyldighet att fran och med 2017-04-01 pabdrja arbetet
med att s& snabbt som majligt avyttra samtliga Investe-
ringar, men detta ska ske pa ett affarsmassigt sunt och
ordnat sétt, varfor Avyttringsdagen kan infalla sé sent
som 2019-06-30. Sdsom beskrivits i féregédende avsnitt
kan dérefter den Slutliga Aterbetalningen helt eller delvis
skjutas upp p.g.a. likviditetsbrist i Bolaget, dock langst till
och med 2019-12-31.

Uppsiagning av Kapitalandelslanet

Innehavarna av Kapitalandelsbevisen har under inga
omstandigheter ratt att saga upp Kapitalandelslanet

till omedelbar betalning. For det fall Kapitalandelslanet
s&gs upp i enlighet med Villkoren har Bolaget upp till

18 manader pa sig innan samtliga Investeringar ska ha
avyttrats och full betalning for dessa ska ha erlagts.
Darefter ska den Slutliga Aterbetalningen erlaggas i vanlig
ordning, vilket inkluderar ratten for Bolaget att skjuta upp
betalningen déarav vid bristande likviditet i enlighet med
vad som anges i avsnittet "Slutliga Aterbetalningen av
Kapitalandelslanet” ovan.

Ranterisk

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

nationella ekonomiska utvecklingen och ligger utanfor
Bolagets kontroll.

Uppskjuten ranteutbetalning

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

Andrahandsmarknad och likviditet

Bolaget har ansokt och fatt godkant for notering av Kapi-
talandelsbevisen pa Nordic Derivatives Exchange (NDX).
Bolaget kan dock inte garantera att en likvid handel i Ka-
pitalandelsbevisen uppstéar. For exempelvis obligationslan
existerar generellt en fungerande marknadsstyrd andra-
handsmarknad. For Ian med mer komplexa strukturer kan
det vid noteringstillfallet saknas etablerad marknad for
handel och det kan forekomma att andrahandsmarknad
aldrig uppstar. Detta kan medfora att innehavare inte kan
sdlja sina Kapitalandelsbevis vid 6nskad tidpunkt eller

till kurser med en avkastning jamférbar med liknande
placeringar som har en existerande och fungerande an-
drahandsmarknad. Bristande likviditet i marknaden kan
ha en negativ inverkan pa marknadsvardet av Kapitalan-
delsbevisen.

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

Kreditrisk och valutarisk

Om Bolagets finansiella stélining férsémras ar det san-
nolikt att kreditrisken forknippad med Kapitalandelslanet
kommer att 6ka, da risken Okar for att Bolaget inte kan
infria sina ataganden i enlighet med Villkoren. Bolagets
finansiella stallning paverkas av ett flertal riskfaktorer, av
vilka ett antal har berérts ovan. En 6kad kreditrisk kan
medfbra att marknaden prisséatter Kapitalandelsbevisen
med en hogre riskpremie, vilket skulle paverka Kapitalan-
delsbevisens varde negativt.
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Om Sverige gar med i den europeiska monetéra unio-
nen ("EMU”) fére /&terbetalningsdagen kan detta mojligen
fa en negativ effekt for innehavare av Kapitalandelsbe-
vis. Det &r mojligt att Sverige fore Aterbetalningsdagen
ansluts till EMU och att den officiella valutan for lander
anslutna till EMU, Euro, blir den lagliga valutan i Sverige.
Om detta sker kommer alla belopp denominerade i
svenska kronor att erlaggas i motvéardet av Euro, vilket
kan innebara att det kan bli tillatet eller kravas enligt lag
att utestdende Kapitalandelslan ska konverteras till Euro
och att ytterligare andra atgérder ska vidtas avseende
Kapitalandelslanet.
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Bakgrund och motiv

Bakgrund

Estea AB &r ett fastighets- och forvaltningsbolag som har varit verksamt sedan ar 2002. Verksamheten &r fokuserad pa
att i olika underliggande verksamhetsbolag &ga och forvalta kommersiella fastigheter i Sverige. Affarsmodellen innebar
att Estea AB, pé eget initiativ och genom uppdragsavtal, arrangerar olika fastighetsinvesteringar dar externa investerare
erbjuds mojlighet att delta. Totalt har Estea AB genomfért och arrangerat fastighetsinvesteringar for éver 2 miljarder
kronor, med inriktning mot kommersiella fastigheter, primért inom kontor, lager, logistik och industri. Bland Estea AB:s
externa investerare finns stiftelser, féretag, mindre institutioner och privata investerare.

Under oktober 2012 etablerades Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) som &r ett helagt dotterbolag till Estea AB. Bola-
get, vars verksamhet ar separerad fran den ¢vriga verksamheten inom Estea AB, har som andamal att forvarva, aga och
forvalta kommersiella fastigheter. Bolaget har kapitaliserats genom utgivande av Kapitalandelsbevis i tva tidigare emissio-
ner; Emission | och Emission Il, dar Bolaget tillférdes 109,6 miljoner kronor fran externa investerare. Bolaget har, med de
medel som tillférdes i de tva emissionerna och i enlighet med faststéllda investeringskriterier, forvarvat tva fastigheter. Per
30 juni 2013 uppgér fastigheternas totala uthyrningsbara yta till ca 22 000 kvm och den totala &rshyresintakten uppgar till
ca 25 miljoner kronor.

Tidigare genomforda emissioner

Emission | var riktad till en begransad krets investerare, och genomférdes i syfte att forvarva fastigheten Kladeshandlaren
15 i Nykoping. Genom Emission | tillférdes Bolaget 74 370 000 kronor genom nyemitterade Kapitalandelsbevis. Fastighe-
ten tilltraddes den 1 november 2012.

Emission Il var ett publikt erbjudande riktat till allmanheten och Bolaget tillférdes under Emissionen Il ytterligare
35230000 kronor i nyemitterade Kapitalandelsbevis. Efter avslutad emission forvarvades fastigheten Rosersberg 11:94 i
Rosersberg utanfor Stockholm. Fastigheten tilltraddes 29 april.

Samtliga Kapitalandelsbevis i Emission | och Emission I, 109,6 miljioner kronor, noterades pa Nordic Derivatives Ex-
change (NDX), i poster om 10 000 kronor, den 9:e april 2013 och regleras av de villkor som framgar av "Allménna villkor”.

Kortnamn pa NDX: ESTEA KAPBEVIS1

En mer detaljerad beskrivning av Bolagets befintliga fastigheter finns i avsnittet "Bolaget och Verksamheten”.

Motiv Emission Il

Estea ser fortsatt mycket intressanta forvarvsmaojligheter pé& den Svenska fastighetsmarknaden och har for avsikt att
utdka den befintliga fastighetsportfolien i Bolaget genom ytterligare fastighetsférvérv. Det kapital som tecknas under
Erbjudandet avses anvandas av Bolaget for att forvarva ytterligare 1-2 fastigheter enligt de investeringskriterier och av-
kastningskrav som framgar av Prospektet. Vid en normal marknad har Bolaget en forvarvskapacitet pa ytterligare ca 100
miljoner kronor, férutsatt fulltecknat erbjudande i Emission lIl.

Villkoren fér Erbjudandet (d.v.s. Emission lll) regleras av Villkoren angivna i "Allméanna villkor”. De Allmanna villkoren &r
sanar som pa vissa smarre justeringar av definitionen av Ranteperiod och foéljdandringar i punkterna 8.3 och 8.4 identiska
med villkoren f&r Emission | och Emission II. Andringarna i Villkoren genomférdes fér att omregistrera Kapitalandelsbevi-
sen till s.k. "ranteb&rande papper”. Kapitalandelsbevisen var tidigare anslutna till Euroclear som nominella vardepapper,
men ar séledes nu omregistrerade till rdntebarande papper. Det innebér att den faststallda réantan (&rsvis 6,25 %) blir
kopplad till varje instrument och séledes kan rantan per avstamningsdag exponeras i de finansiella system som hamtar
information fran Euroclear.

Genom Erbjudandet vill Estea AB tillgangligora fortsatta mojligheter till direkta investeringar i kommersiella fastigheter
for en bredare investeringskrets. Erbjudandet &r utformat med syfte att skapa en enkel och transparent investerings-
modell, dar en investering, aven med begransat kapital, ska kunna jamféras med en direktinvestering i kommersiella
fastigheter. Avkastning pé investerat kapital genereras pa ett tydligt satt av kassafldéden och vardeférandringar i Lanta-
garkoncernens fastigheter. Vidare ar avkastningen en funktion av att Bolaget har en professionell och aktiv fastighetsfor-
valtning och administration, vilket sékerstélls genom Estea AB:s organisation som har omfattande och relevant expertis
inom omradet.



BAKGRUND OCH MOTIV 13

Forestadende Erbjudande innebar att Bolaget emitterar och noterar ytterligare Kapitalandelsbevis om maximalt
40400000 kronor vilka utgor skuldbevis representerande en del i totala Kapitalandelslanet om maximalt 150 miljoner
kronor med ISIN SE0004867331, vilket regleras av Villkoren angivna i "Allmanna villkor”. Vid fulltecknat erbjudande i
Emission Il stangs teckningsmojligheterna i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och laneprogrammets maxvolym har
uppnatts. Bolaget &gs till 100 procent av Estea AB.

Kapitalandelsbevisen

Kapitalandelsbevisen som instrument ger dels en I6pande faststéalld kvartalsvis avkastning i form av réanta (dock med
majlighet att helt eller delvis skjuta upp ranteutbetalningarna) och dels en majlighet till vardetillvaxt samt risk for vardefor-
lust baserat pa Lantagarkoncernens Resultat. Resultatet i Lantagarkoncernen genereras fran driftoverskott samt genom
eventuella férséljiningsvinster vid avyttringar av Bolagets Investeringar. Efter att avyttring har skett av Bolagets samtliga
Investeringar, och full betalning for dessa har erhallits, ska Kapitalandelsbevisen aterbetalas, dar den Slutliga Aterbetal-
ningens storlek ar beroende av Lantagarkoncernens Resultat. Kapitalandelsbevisen kan resultera i att avkastningen blir
negativ eller helt uteblir. Fullstandiga villkor for Kapitalandelsbevisen framgér av "Allmanna Villkor”.

Kapitalandelsbevisen &r fritt Overlatbara och noterade pa den reglerade bérsen Nordic Derivatives Exchange (NDX).
Kapitalandelsbevisen kan exempelvis innehas genom aktie- och fondkonton, kapitalférsakringar och genom investe-
ringssparkonton (ISK).

Las mer om hur Kapitalandelsbevisen fungerar som investeringsinstrument i “Informationsmaterial Kapitalandelsbe-
vis”.

Kostnader forknippade med Erbjudandet

Kostnader forknippade med framtagandet av Erbjudandet beraknas uppga till ca 1 500 000 kronor och betalas av Estea
AB. Dessa kostnader utgdrs av till exempel juridisk och finansiell radgivning, revisorers radgivning, framtagande av Pro-
spekt, kapitalanskaffningskostnad, emissionsinstitut samt due diligence vid fastighetsférvarv med mera. For ytterligare
information om vilka kostnader som betalas av Estea AB se "Férvaltningsavtal”. Ovriga kostnader férknippade med
Erbjudandet sd som noteringskostnad till NGM, prospektavgift till Finansinspektionen, kostnader for Laneagent samt
likviditetsgaranti med mera forvéantas uppga till ca 500 000 per ar och betalas av Bolaget. For ytterligare information om
kostnader och ersattningar se "Forvaltningsavtal”.

Styrelsen i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) &r ansvarig for innehallet i detta Prospekt. Hdrmed forsékras att styrelsen
i Bolaget har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgérder for att sékerstélla att uppgifterna i detta Prospekt, savitt styrelsen
vet éverensstdmmer med faktiska férhallanden och att ingenting &r uteldmnat, vilket skulle kunna paverka dess innebdrd.

Stockholm 6 september 2013
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
Styrelsen
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Inbjudan till teckning
och ansvariga for
Prospektet

Den 23 augusti 2013 beslutade bolagsstamman och styrelsen i Bolaget att emittera Kapitalandelslanet som beskrivs i
detta Prospekt. Prospektet ar upprattat i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. lagen om handel med finansiella instru-
ment och i Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets
och radets direktiv 2003/71/EG.

Harmed inbjuds allmanheten i Sverige samt institutionella investerare att teckna Kapitalandelsbevis utgivna av Bolaget i
poster om 10 000 kronor. Erbjudandet omfattar maximalt 4 040 Kapitalandelsbevis, vilkket motsvarar 40 400 000 kronor.

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

har atergivits korrekt och, savitt Bolaget vet och kan beddma har inte nagon information utelamnats som gor att den
atergivna informationen &r felaktig eller missvisande. Harmed forsékras att Bolagets styrelse har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, dverensstammer med de faktiska
forhallandena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm 6 september 2013
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)
Styrelsen
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Kapitalandelsbevisen

| korthet

Detta avsnitt innehaller en allman och éversiktlig beskrivning av Kapitalandelsbevisen och
utgor inte en fullstandig beskrivning av Kapitalandelsbevisen. Ett beslut att investera i Ka-
pitalandelsbevisen ska baseras pa en bedémning fran investerarens sida av Prospektet i
dess helhet och de handlingar som inférlivas genom hénvisning. De fullstandiga Villkoren
for Kapitalandelsbevisen framgar av "Allmanna Villkor”.

Kapitalandelsbevis
Kapitalandelslanet, beslutat i enlighet med 11 kap. 11§
aktiebolagslagen (2005:551), representeras av Kapitalan-
delsbevis, vars Nominella Belopp initialt uppgar till 10 000
kronor. Bolaget (Lantagaren) kan utfarda maximalt 15000
stycken Kapitalandelsbevis och det Totala Lanebeloppet
under samtliga emissioner ska inte dverstiga 150 miljoner
kronor. Endast en serie av Kapitalandelsbevis emitteras
och ISIN kod fér dessa &r SE0004867331. Kapitalandels-
beviset som maximalt kan emitteras i Emission lll &r 4 040
stycken, det vill sdga 40 400 000 kronor.
Kapitalandelsbevis &r inte fonder, aktier eller obliga-
tioner utan enskilda laneinstrument. De &r konstruerade
som enskilda vardepapper likt ett rantebevis. Kapita-
landelsbevis ger en faststélld arlig ranta till Langivarna
(kupong 6,25 %), men ocksé extra utdelning (vinstdelning)
av Lantagarens tillgangar vid I16ptidens slut. Precis som
ovriga placeringar i vardepapper, s& som réntebevis, icke
sékerstallda obligationer och preferensaktier beror aterbe-
talningsbeloppet pa hur utfallet hos Lantagaren blir efter
|6ptidens slut. Den kan saledes bli bade hdgre och lagre
an nominellt belopp (se information i n&stfoljande avsnitt
angéende mojligheten att skjuta upp utbetalningen av ran-
tan). Aterbetalningen ar alltsé beroende av utvecklingen i
Lantagarkoncernen under Resultattiden, varfor Aterbetal-

Moderbolag

Estea AB

100% &gande
samt férvaltning

Kapital
Estea Sverigefastigheter 2 RS —"
AB (publ) >

Rénta &

(Emittent) .
Aterbetalning

Agande l T Hyror

Kladeshandlaren 15

Rosersberg 11:94 Ytterligare forvarv

ningen kan komma att understiga eller dverstiga det Totala
Lanebeloppet vid l6ptidens slut.

Mer information om hur Kapitalandelsbevisen fungerar
som investeringsinstrument finns i “Informationsmaterial
Kapitalandelsbevis”.

Borshandel
Kapitalandelsbevis emitterade i tidigare genomférda
emissioner ar sedan den 9 april 2013 noterade pa Nordic
Derivatives Exchange ("NDX”) under kortnamnet: ESTEA
KAPBEVIS1. Noterad volym uppgar till 109,6 miljoner
kronor. Vid fulltecknad Emission Il kommer total noterad
volym vara fullt laneprogram om 150 miljoner kronor.
Kapitalandelsbevisen under Emission Ill berdknas
emitteras vecka 42 2013 och samtliga Kapitalandelsbevis
kommer att tas upp till handel pa NDX under kortnamnet
ESTEA KAPBEVIS 1. Kapitalandelsbevisen ar fritt ver-
I&tbara utan belastningar. Erik Penser Bankaktiebolag har
engagerats som likviditetsgarant for Kapitalandelsbevisen.
Likviditetsgaranten sakerstaller en specifik "spread”, det vill
sdga skillnaden mellan k&p- och saljkurs, samtidigt som
likviditet tillfors i Kapitalandelsbevisen genom en garanterad
minimivolym av Kapitalandelsbevis pa kop- och séljsidan.
Kapitalandelsbevisen handlas i procent (%) av nominellt
vérde (10000 kr), exklusivt upplupen ranta (6,25 %). Sa kall-

Notering NDX
Kapital
«— Investerare
_ Institution, Privat, Stiftelser
Rénta &

Aterbetalning
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lat "Clean Price”. Det gor att marknadspriset pa Kapitalan-
delsbevisen varierar dver tid beroende pa vad marknaden
ar villig att betala vid specifikt tillfalle. Kapitalandelsbevisen
kan innehas av alla typer av fondkonton, aktiedepaer, kapi-
talférsakringar och investerarsparkonton (ISK).

Ranta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta om 6,25
procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott vilket ger
en effektiv arsranta om 6,4 procent. De Kapitalandelsbevis
som utfardades i Emission | har Idpt med rénta sedan den
1 november 2012 med forsta utbetalning den 5 april 2013.
Kapitalandelsbevis som utféardades i Emission Il har [6pt
med ranta sedan 1 april 2013 med forsta ranteutbetalning
den 5 juli 2013. Darefter bestar varje Ranteperiod av 3
méanader. Kapitalandelsbevis som tecknas i forestaende
Erbjudande, Emission Ill, lbper med ranta fran och med 6
oktober 2013 med forsta ranteutbetalning den 5 januari
2014. Den sista Réanteperioden I6per till och med Forfal-
lodagen. Réanteutbetalningar sker 5 januari, 5 april, 5 juli
och 5 oktober med bdrjan den 5 januari 2014 avseende
Emission Ill, samt pa Forfallodagen. Forfallodagen avser
den dag som infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsdagen.
Avyttringsdagen avser den dag da samtliga Investeringar
har avyttrats och full betalning for dessa har erhallits, vilket
ska ha skett senast 2019-06-30. Om Avyttringsdagen in-
faller senare an 2018-12-31 ska Lanebeloppsrantan hojas
till 7,25 procent fran och med 2019-01-01. Utbetalningen
av Lanebeloppsrantan kan helt eller delvis skjutas upp
avseende en viss Ranteperiod for det fall Bolagets styrelse
beddmer att likviditeten i Bolaget inte racker till full utbetal-
ning. Den ej utbetalda Lanebeloppsrantan ackumuleras
som en icke rantebérande fordran gentemot Bolaget och
utbetalas istéllet pa den senare Réantebetalningsdag som
Bolaget bestammer, dock senast pa Forfallodagen.

Preskription

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

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

Efterstallt lan

Kapitalandelslanet utgér en ej sakerstalld forpliktelse for
Lantagaren. Kapitalandelslanet &r efterstallt samtliga
Lantagarens icke efterstallda forpliktelser, och rangord-
nas lika (pari passu) med Lantagarens évriga efterstélida
forpliktelser med undantag av vad som anges i punkterna
5.1-5.2 i Villkoren (exempelvis &r Kapitalandelslanet efter-
stéllt villkorade aktieagartillskott). Kapitalandelsbevisen ar
inbordes likstallda.

Den Slutliga Aterbetalningen av
Kapitalandelslanet

Slutlig Aterbetalning av Kapitalandelslanet ska ske efter

att samtliga Bolagets Investeringar har avyttrats och full
betalning for dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast
2019-06-30. Avyttringsdagen kan dock &ven infalla nar
som helst dessférinnan, dock har Bolaget en skyldighet att
senast 2017-04-01 paborja arbetet med att avyttra samt-
liga Investeringar, reglera alla externa skulder och forpliktel-
ser samt placera resterande medel pa rantebarande konto.
Bolaget ska senast 45 Bankdagar efter Avyttringsdagen
Overséanda till innehavare av Kapitalandelsbevisen eller
Langivaragenten (Corp Nordic) en av Bolaget uppréttad,
och av Bolagets revisor sérskilt granskad, resultatrékning
for Lantagarkoncernen avseende Resultattiden, varpa
berakningen av den Slutliga ,&terbetalningen ska grundas.
Resultatrékningen ska uppréttas enligt de principer som
anges i Villkoren.

Den Slutliga Aterbetalningen ska uppga till summan av (i)
det Totala Lanebeloppet per Forfallodagen, och (i) 75 pro-
cent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall detta &r
positivt, eller 100 procent av Lantagarkoncernens Resultat,
for det fall detta ar negativt. Exempel pa hur den Slutliga
Aterbetalningen beréknas aterfinns i "Berékningsexempel”.
Den Slutliga Aterbetalningen ska betalas till LAngivarna
pa Forfallodagen. For det fall Bolagets likvida medel inte
racker till full betalning av den Slutliga Aterbetalningen pa
Forfallodagen ska istéllet en delbetalning av den Slutliga
Aterbetalningen goras, uppgéende till Bolagets likvida
medel. Resterande del av den Slutliga Aterbetalningen ska
istallet betalas till Langivarna den tidigaste dag darefter
som Bolagets likvida medel &r tillréckliga for en sddan ut-
betalning, dock senast 2019-12-31. Den obetalda delen av
den Slutliga Aterbetalningen Iper med en arlig Aterbetal-
ningsranta fran Forfallodagen till och med ,&terbetalnings—
dagen i enlighet med punkt 9.6 i Villkoren.

Fortida Aterbetalning

Bolaget har ratt att nar som helst under Lanetiden, dock
tidigast 2014-10-01, besluta om Fortida Aterbetalning av
en del av Kapitalandelslanet till innehavarna av Kapitalan-
delsbevisen. Fértida Aterbetalning kan séledes ske dven
innan Investeringarna har avyttrats, medan den Slutliga
Aterbetalningen kan ske forst darefter.

Externa Lan

Bolaget har ratt att, utan godké&nnande fran innehavarna
av Kapitalandelsbevisen, uppta externa lan, forutsatt att
dessa maximalt uppgar till ett belopp motsvarande 75
procent av marknadsvardet av Bolagets Investeringar vid
tiden for upptagandet av lanet (det vill saga inklusive den
Investering som lanet avser). Lantagarkoncernen och
Estea AB har aven rétt att stélla sakerheter for sddana lan,
inkluderande pantséattning av aktier och pantbrev i fastig-
heter samt ingéende av borgensforbindelser.
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Bolagets fastigheter

Bolaget ager, via dotterbolag, fastigheten Kladeshandla-
ren 15 i Nykdping samt fastigheten Rosersberg 11:94 norr
om Stockholm, vilka beskrivs ndrmare under avsnitt "Bola-
get och verksamheten”. Per 30 juni 2013 uppgar Bolagets
totala uthyrningsbara yta till ca 22 000 kvm och den totala
arshyresintékten uppgar till ca 25 miljoner kronor.

Malet med Emission Il &r att genom utgivande av ytter-
ligare Kapitalandelsbevis upp till ett sammanlagt belopp
om maximalt 150 miljoner kronor (inkluderande bade
Emission I, Il och Ill) méjliggéra 1-2 fastighetsforvarv inom
ramen for Bolagets verksamhet. Vid en normal marknad &r
malsattningen att Bolagets fastighetsportfolj ska uppga till
ca 300-400 miljoner kronor.

Ersattningar till Estea AB

Estea AB atar sig att utfora forvaltning av de bolag och

fastigheter som ingér i Bolagets verksamhet. Estea AB:s

ataganden finns narmare beskrivna i "Forvaltningsavtalet”.

Enligt Forvaltningsavtalet ska Estea AB &ven handha och

administrera processen nar Bolaget forvarvar respektive

avyttrar Investeringar. Exempel pa uppgifter som aligger

Estea AB &r bland annat bokftring, budgetering, finansiell

planering, utbetalningar, fakturering, hyresuppbord, uthyr-

ning, kontraktsarenden, upphandling av fastighetsforsakring-
ar, upphandlingar avseende driftteknisk tillsyn och underhall,
ansvar for forvarvsprocesser, due diligence, finansiering, och
forsaljiningsprocesser samt administration av Kapitalandels-
l&net. Forvaltningsavtalet innebér bland annat att Estea AB
for Bolagets rakning &tar sig vissa forvaltningsataganden

och stér for vissa kostnader som annars skulle behéva baras

av Bolaget i dess normala verksamhet. Exempel pa sédana

kostnader &r bland annat personal- och lokalkostnader, rese-
kostnader, kostnader for redovisningssystem och IT-infra-
struktur, vissa emissions- och kapitalanskaffningskostnader,
kostnader for analys och viss dokumentation i samband med

Investering, vissa marknadsforingskostnader med mera.
Forvaltningsavtalet reglerar de enda ersattningar Estea

AB ager ratt att debitera Bolaget. Ersattningarna utgar

enligt féljande;

1) En engéngserséttning per Investering uppgaende till 3,0
procent av Investeringens 6verenskomna fastighets-
varde (plus i forekommande fall mervardesskatt) bland
annat till tackande av omkostnader i Estea AB vid ge-
nomférande av Investering (till exempel vissa kostnader
for due diligence och vissa juridiska kostnader) samt till
tackande av omkostnader i anslutning till utfardande av
Kapitalandelsbevis.

2) Ett arligt forvaltningsarvode avseende kameral, adminis-
trativ och teknisk forvaltning samt central fastighetsad-
ministration, uppgéende till fér narvarande 0,6 procent
av varje Investerings dverenskomna fastighetsvérde,

plus mervardesskatt. Procentsatsen om 0,6 procent
ska anpassas till forandringarna i konsumentprisindex
(totalindex med 1980 som basar) med utgangspunkt i
indextalet for oktober ménad 2012.

3) Erséattningar for Estea AB:s utlagg och andra trans-
aktionskostnader i samband med forvaltningen av
Investeringarna, dock begransat till vad som uttryckligen
framgar av Forvaltningsavtalet.

Exempel erséattningar till Estea AB

Fastighetsinvesteringar?, Mkr 250 300 35d
Engangsersattning Estea AB, Mkr 75 9,0 10,5
Arligt férvaltningsarvode Estea AB?, Mkr 1,5 1,8 2,1.

" Avser 6verenskommet fastighetsvarde.

2 Procentsatsen om 0,6 procent skall anpassas till férandringarna
i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) med
utgangspunkt i indextalet for oktober manad 2012.

Utbetalningar av Ranta och
Aterbetalning

Lantagarens betalningar av Ranta och Aterbetalning ska
ske till de personer som &r registrerade som Langivare pa
Avstamningsdagen. Har Langivare genom ett Konto-
férande Institut Iatit registrera att Ranta samt Aterbetalning
ska sattas in pa visst bankkonto, sker insattning genom
Euroclears forsorg pa respektive betalningsdag. | annat
fall bversénder Euroclear betalningen till Langivaren pa
den adress som péa Avstamningsdagen registrerats hos
Euroclear. Infaller en Rantebetalningsdag eller annan
betalningsdag péa en dag som inte ar en Bankdag sétts
respektive belopp in férst ndrmast fljande Bankdag.

Langivaragent och Langivarméte
CorpNordic startade verksamhet i Sverige 2003 och ar
idag den ledande aktéren i Sverige vad galler en full-
stéandig administration av bolag och stiftelser. Férutom
att erbjuda bolags- och stiftelseadministration fungerar
CorpNordic som agent i obligationsemissioner.
CorpNordic har engagerats som Langivaragent vilket
innebar att de tillvaratar vissa av Langivarnas gemensamma
intressen. Som Langivaragent &r CorpNordic berattigad
att féretrada Langivarna vid bland annat omférhandlingar
av villkor och eventuella villkorsbrott eller betalningsinstal-
lelser. Till CorpNordic utgér ett arligt arvode vilket betalas av
Bolaget. Mer information om de avtal som géller fér denna
representation aterfinns i "Agentavtal”. Langivarna kan ta
beslut i fragor som ror Kapitalandelsbevisen och Villkoren
vid ett Langivarmdte, i enlighet med vad som anges i punkt
17 i Villkoren.

Emissionsinstitut
Avanza Bank, med adress Regeringsgatan 103,
111 93 Stockholm, ar emissionsinstitut i Erbjudandet.



o nowoer

Kommentarer
fran VD i Estea AB

Kapitalandelsbevis genom Estea

Ar 2013 har s& har langt varit ett spannande ar | Estea AB:s snart 12-ariga historia — god lénsamhet i vara fastighets-
investeringar, internationella samarbeten som utvecklats val, hog avkastning till vara investerare och en fastighetsmarknad
med ménga intressanta investeringsmojligheter.

En viktig milstolpe &r att vi under varen noterade véra forsta Kapitalandelsbevis vid Nordic Derivatives Exchange
(NDX-listan pa NGM), vilket har varit mycket uppskattat bland véra investerare. Genom Esteas Kaptialandelsbevis &ar det
nu annu enklare for externa investerare, &ven med en begransad kapitalinsats, att uppna hég avkastning som genereras
fran fastigheter som &gs och forvaltas inom Estea-koncernen. Kapitalandelsbevisen handlas dagligen 6ver borsen och
kan innehas via kapitalférsakring och/eller investeringssparkonto. Intresset for Kapitalandelsbevisen har varit stort och
totalt har 109,6 miljoner kronor i nya Kapitalandelsbevis emitterats.

Kapitalandelsbevisen som ar emitterade av Estea AB:s dotterbolag Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ), I6per med
en arlig ranta om 6,25 procent. Vi far ibland fragan varfor réntan ar sa hog? Réantan, som utbetalas fyra ganger per ar, ar
ett resultat av de hyresintékter och kassafloden som véra fastigheter genererar. Det ar alltsa vara fastigheter och driften
av dem som tryggar den I6pande ranteutbetalningen. Ju sékrare kassafléde som genereras av vara fastigheter, desto
sakrare blir framtida ranteutbetalningar.

Utover den érliga réntan ger Kapitalandelsbevisen en mojlighet till ytterligare avkastning. Om fastigheterna stiger i varde
eller om fastigheternas kassaflode genererar en avkastning som Overstiger 6,25 procent per ar, kan totalavkastningen
mycket val komma att bli hogre. Mojligheten till ytterligare avkastning ar for oss en sjalvklarhet, eftersom en investering i
Kapitalandelsbevisen, liksom for de allra flesta seridsa investeringar, ar férknippat med ett risktagande. Rantan om 6,25
procent kan ses som en ersattning for att som investerare ta en risk. Men, om véra fastigheter utvecklas val och ger en
total avkastning som Overstiger 6,25 procent, tycker vi att det ar rimligt att en stor del av denna "6veravkastning” skall
tillfalla de investerare som varit beredda att iklada sig investeringsrisken. Baksidan av samma mynt ar givetvis att om vara
fastigheter utvecklas mindre bra, kan réantan utebli och investerat kapital kan helt eller delvis férsvinna.

Risk och avkastning

Ibland &ar det pa sin plats med ett resonemang om risk och avkastning. Riskfria investeringar finns som bekant inte. | en
varld av manga olika investeringsalternativ maste en investerare kunna skapa jamforelser och vélja den investering som
passar bast utifran behov och riskbenagenhet. Kapitalandelsbevisen skall t.ex. inte forvéxlas eller direkt jamféras med
vare sig vanliga foretagsobligationer eller preferensaktier. For preferensaktier och féretagsobligationer finns normalt en
begransad eller ingen mojlighet till vardetillvaxt utdver faststalld ranta. En obligation forfaller vanligen med aterbetalning till
nominellt belopp och en preferensaktie har normalt ett inlésenvarde till en kurs nagot hogre &n emissionskursen. Risken,
om bolaget skulle utvecklas daligt, faller helt pa innehavaren av obligationen eller preferensaktien. Om bolaget istéllet ut-
vecklas val erhélls ingen extra kompensation. Det &r mot denna bakgrund vi tycker att en investering i Kapitalandelsbevis
utgor ett bra och balanserat investeringsalternativ.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden har under aret utvecklats val - stabil hyrestillvaxt, laga vakansgrader inom flera seg-
ment och en Okad investeringsvilja bland fastighetsbolag och fonder. De fortsatt I&ga réantorna bidrar till att skapa stabila
och héga kassafloden, vilket ger goda mdjligheter att ackumulera reserver for eventuella kommande rantehojningar. Vi
tror att fastighetsmarknaden har goda forutsattningar att utvecklas val &ven i framtiden. Fortsatt Idga marknadsrantor
innebér pa kort sikt intressanta mojligheter att generera hdga och stabila kassafloden. Pa lite langre sikt tror vi att fastig-
hetsmarknaden kommer att drivas av tva huvudfaktorer; en svensk ekonomi som &r i god ordning vilket skapar investe-
ringsvilja bland saval svenska som utlandska fastighetsaktorer, samt genom en successivt tilltagande utlaningsvilja bland
banker vilket tillfor fastighetssektorn mer likviditet. Estea har mot denna bakgrund en positiv grundsyn pa den svenska
fastighetsmarknadens utveckling under de kommande &ren och vi tror att det finns goda majligheter att uppna en trygg
och stabil avkastning genom fastighetsinvesteringar.
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Esteas roll pa fastighetsmarknaden

Estea AB har som affarsidé att erbjuda intressanta och trygga investeringsmajligheter i kommersiella fastigheter. Genom
var nérvaro pa fastighetsmarknaden har vi dagliga kontakter med de flesta av marknadens aktorer, bland annat hyres-
géster, fastighetskonsulter, andra fastighetsbolag, fonder, banker och investerare. Harigenom far vi en god uppfattning
om aktuell utveckling pa fastighetsmarknaden och det &r resultatet av detta jobb som ger oss en vagledning i vilka
investeringar vi anser vara Ildnsamma.

Bland véra nuvarande investeringskunder finns stiftelser, foretag, mindre institutioner och storre privata investerare.
Vivéagar pasta att ménga av dessa investerare ar mycket nodjda med vart arbete — annars hade vi inte lyckats etablera
Estea AB som en trovérdig och serios aktor p& den svenska fastighetsmarknaden. Viér glada 6ver den positiva utveck-
ling som vi har haft, men vi har en tydlig méls&ttning att bli &nnu battre pa det vi gér och att erbjuda &nnu fler méjligheten
att investera i kommersiella fastigheter enligt var affarsmodell.

Vélkomna att teckna Kapitalandelsbevis!
Johan Eriksson
VD, Estea AB
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet i sammandrag

Emissionsbelopp 40,4 miljioner kronor

Minsta teckning 10 000 kronor

Teckningsperiod 10 september till 7 oktober 2013

Likviddag 14 oktober 2013

Arlig ranta 6,25 procent, kvartalsvis utbetalning

75% av resultat om resultatet ar positivt,
utéver nominellt investerat kapital
100% av resultat om det ar negativt

ESTEA KAPBEVIS1

Slutlig aterbetalning

Kortnamn pa NDX

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar maximalt 4 040 Kapitalandelsbevis,
vilket motsvarar 40 400 000 kronor. De som pa avstam-
ningsdagen den 30 augusti 2013 finns registrerade i den
av Euroclear férda skuldboken som innehavare av Kapita-
landelsbevis utgivna i Emission | och Emission Il ager fore-
trade att teckna Kapitalandelsbevis utgivna i Emission Ill.

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

Teckningstid
Teckning av Kapitalandelsbevisen ska ske under tiden fran
och med den 10 september till och med 7 oktober 2013.

Teckning

Anmalan ska ske i jdmna poster om 10 000 kronor.
Anmaélan ska goras pa sérskild anmalningssedel som kan
erhéllas fran Bolaget eller Avanza Bank. Anmalningssedeln
finns &ven tillganglig pa Bolagets hemsida: www.estea.se
samt pa Avanza Banks hemsida: www.avanzabank.se.
Den som &r depakund hos Avanza Bank kan anmala sig
via Avanza Banks 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: +468-56 22 51 22
Fax: +468-56 22 50 41

For personer som saknar VP-konto eller Vardepappersde-
pa maste VP-konto eller Vardepappersdepa 6ppnas innan

anmalningssedeln inlamnas. Oberservera att dppnandet
av VP-konto eller Vardepappersdepa kan ta viss tid.
Anmalan att delta i Erbjudandet ska ske under perioden
10 september till och med 7 oktober 2013. Anmalan ska
vara Avanza Bank tillhanda senast kl 15:00 den 7 oktober
2018. Inga andringar eller tillagg far goras i fortryckt text.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anm&lningssedel kan
komma att lAmnas utan avseende. Endast en anmalan per
person far goras. Om flera anmalningssedlar skickas in
kommer endast den senast mottagna att beaktas. Obser-
vera att anmalan ar bindande.

Om anmalan avser ett belopp som 6verstiger 15 000
euro (ca 125 000 kronor) och tecknaren inte ar bosatt pa
sin folkbokféringsadress, ska en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling medfdlja fér att anmélningssedeln
ska vara giltig. Juridisk person som anséker om ett belopp
som Overstiger 15 000 euro ska alltid bifoga en vidimerad
kopia pa giltig legitimationshandling for behorig firmateck-
nare samt ett aktuellt registreringsbevis som styrker firma-
teckning for att anmalningssedeln ska vara giltig. Juridisk
person ska &ven fylla i information under avsnittet "Agare”
pa anmalningssedeln for att den ska vara giltig.

Styrelsen i Bolaget forbehéller sig ratten att forlanga
anmalningsperioden. Beslut om sadan eventuell forlang-
ning kommer att offentliggdras genom pressmeddelande
senast den 7 oktober 2013.

Offentliggérande av teckningsresultat
| Erbjudandet

Utfall av Erbjudandet kommer att offentliggdras via ett
pressmeddelande vilket berdknas ske omkring den

9 oktober 2013.

Besked om tilldelning och betalning
Tilldelningsbesked kommer att I&mnas genom att en
avrakningsnota sands ut till dem som erhallit tilldelning i
Erbjudandet. De som inte tilldelas nagra Kapitalandelsbe-
vis erhéller inget meddelande.

Tilldelningsprincip

| férsta hand tilldelas de som utnyttjar sin foretradesratt
genom att de pa avstdmningsdagen den 30 augusti 2013
finns registrerade i skuldboken som innehavare av redan
emitterade kapitalandelsbevis fran Emission | och Emis-
sion II. Vid dverteckning sker tilldelning pro rata i enlighet
med det antal Kapitalandelsbevis som innehas den 10
september. Ovrig tilldelning beslutas av styrelsen.
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Betalning

For den som &r depakund hos Avanza Bank ska likvida
medel for betalning av tecknade Kapitalandelsbevis finnas
disponibelt pa depan den 7 oktober 2013. For den som
inte ar depékund hos Avanza Bank ska full betalning erlag-
gas kontant senast tre dagar efter utsand avréakningsnota,
det vill sdga omkring den 14 oktober 2013. Betalning ska
ske enligt anvisningar pé utsand avrakningsnota. Styrelsen
ager ratt att forlanga betalningstiden.

Observera att om tillréckliga medel inte finns pa depan
den 7 oktober 2013 (avser Avanza Banks depakunder)
eller om full betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade
Kapitalandelsbevis komma att dverlatas till annan.

Skulle forsaljningspriset vid sadan overlatelse komma att
understiga priset enligt Erbjudandet, kan den som erhdll
tilldelningen forst i Erbjudandet komma att f& svara for
mellanskillnaden.

Registrering och redovisning av
tildelade betalda Kapitalandelsbevis
Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda
Kapitalandelsbevis beréknas ske med bdrjan omkring
14 oktober 2013, varefter Euroclear sénder ut en VP-avi
som utvisar det nominella belopp i Kapitalandelsbevis
som har registrerats pa mottagarens VP-konto. Avise-
ring till innehavare av Kapitalandelsbevis vars innehav
ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. ISIN-koden for Kapitalandelsbevisen ar
SE0004867331.

Handel pa NDX

Kapitalandelsbevisen handlas sedan den 9 april 2013

pa Nordic Derivatives Exchange (NDX). NDX &r en del av
Nordic Growth Market (www.ngm.se). Handelsbeteck-
ning ar ESTEA KAPBEVIS 1. De kapitalandelsbevis som
emitteras i Erbjudandet (Emission Ill) kommer att tas upp
for handel pa NDX.

Ovrig information

| det fall ett for stort belopp betalats in av en Langivare
kommer Avanza Bank att ombeso&rja att éverskjutande
belopp aterbetalas. Belopp understigande 50 kronor
kommer dock inte att utbetalas. Ofullsténdig eller felaktigt
ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas utan av-
seende. Om likviden inbetalats for sent eller ar otillrécklig
kan anmélan om teckning ocksa komma att lamnas utan
avseende. Erlagd likvid kommer da att aterbetalas. Avanza
Bank agerar emissionsinstitut &t Bolaget. Avanza Banks
innehav i Bolaget, innan och efter Erbjudandet, uppgar till
0 aktier. Att Avanza Bank &r emissionsinstitut innebér inte
i sig att banken betraktar den som anmalt sig i Erbjudan-
det som kund hos banken fér placeringen, férutom i de
fall férvarvaren av Kapitalandelsbevisen har anmélt sig via
Avanza Banks internetbank. Foljden av att Avanza Bank
inte betraktar forvarvaren av Kapitalandelsbevisen som
kund for placeringen ar att reglerna om skydd foér investe-
rare i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden inte
kommer att tillampas pé placeringen. Detta innebér bland
annat att varken sé kallad kundkategorisering eller sa
kallad Passandebed®mning kommer att ske betraffande
placeringen. Den som investerar i Kapitalandelsbevis an-
svarar darmed sjalv for att denne har tillrdckliga erfarenhe-
ter och kunskaper for att forsta de risker som ar forenade
med placeringen.

Fragor

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

08-56 22 50 00. Eventuella fragor fran allménheten besva-
ras av Avanza Bank pa telefonnummer 08-56 22 51 22,
Fragor rorande Erbjudandet besvaras av Bolaget pa
telefonnummer 08-679 05 00.
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Marknadsoversikt

Forutsattningar for den svenska
fastighetsmarknaden

Varldsekonomin, ledd av USA och tillvéxtekonomierna,
befinner sig i en aterhadmtningsfas liksom den svenska
ekonomin. Aven euroomradet kom ur sin recession under
det andra kvartalet 2013, &ven om tillvaxten férvantas vara
fortsatt svag under lang tid framover.

Kapitalkostnaden &r en viktig drivkraft for fastighets-
marknaden. Genom forbattrad tillgang pa krediter kommer
banksektorn latta nagot pa kraven for utlédning framaver.
Realrantan &r idag pé en historiskt lag niva och det finns
ett flertal faktorer som talar fér att trenden med relativt

Ekonomiska indikatorer — Sverige
%

billigt kapital kommer att fortsatta &ven de narmaste aren.
Rantenivan har bottnat ut och langrantan forvantas stiga
de kommande aren.

Inflationstrycket vantas forbli lagt under 2013 pa grund
av en kombination av faktorer. Till att bérja med &r kapa-
citetsutnyttjandet i varlden lagt i och med den generellt
svaga konjunkturutvecklingen. Fér det andra férvantas
I6nerna stiga langsamt under kommande ar pa grund
av den intensiva globala konkurrensen som satter sndva
grénser for féretagens prishdjningar. Newsec beddmer
att den svenska ekonomin kommer att fortsétta véaxa i
langsam takt under 2013, for att aterhdmta sig 2014 i och
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med att exportefterfrdgan 6kar nar den globala ekonomin
langsamt borjar aterhadmta sig. Den svaga tillvaxten gor att
sysselsattningsutvecklingen blir svag.

Fastighetsmarknaden
Under 2012 uppgick fastighetstransaktionsvolymen till 106
miljarder kronor, fér affaren dver eller lika med 100 miljoner
kronor, vilket ar den hégsta volymen sedan 2008. 2013
inleddes med lag transaktionsaktivitet men denna har nu
Okat, fram till och med halvarsskiftet har transaktioner for
43 miljarder kronor genomférs.

Under 2011 och 2012 var kontorsfastigheter som var
mest attraktiva segmentet pa investerarmarknaden. Kon-

Extern marknadsanalys fran Newsec
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Kélla: Newsec

torsfastigheternas andel av transaktionsvolymen uppgick
till néra 40 procent under 2012. Industri- och lagerfastig-
heternas andel av transaktionsvolymen uppgick till knappt
11 miljarder kronor under 2012 for transaktioner ver eller
lika med 100 milioner kronor. Antalet storre dverlatelser for
detta segment &r fa och aktérerna &r i forsta hand lokala,
mindre bolag och egenanvandare. Bostadssegmentet har
under forsta halvaret 2013 stéatt for den stérsta andelen, 35
procent, av den totala transaktionsvolymen.
Transaktionsvolymen i regionstéader for affarer dver eller
lika med 100 miljoner uppgick till 20 procent av den totala
volymen. Transaktionsmarknaden for storre stader ar
storre &n s& da manga affarer gérs under 100 miljoner kro-



wmoosoversicr—— 8

nor och likviditeten ar god for fastighet aven utanfér de tre
storstédderna. Det viktiga ar att objektens storlek matchar
férutsattningarna for respektive delmarknad.

Transaktionsvolym t o m juni 2013 - Sverige
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Investerarnas intresse for hogkvalitativa fastigheter pa
attraktiva delmarknader under 2012 har avspeglats genom
sjunkande direktavkastningskrav. Sekundéra segment
haft en god utveckling under aret. Under 2013 forvantas
direktavkastningskraven stabiliseras for fastigheter i basta
lage medan de fortséatter ner for hdgkvalitativa fastigheter
pa attraktiva narforortslagen. Segment med koppling till
den inhemska efterfragan gynnas av en stabil tillvaxt i
ekonomin, till exempel logistik kopplad till handeln samt
hogkvalitativa kontor i bra lagen i de storre stéderna.

Direktavkastningskrav
Kontor och logistik/industri i basta lage

%
8
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=== Stockholm CBD - Kontor
Goteborg CBD — Kontor
== Stockholm A — Logistik/Industri
=== (G6teborg A — Logistik/Industri

2012 2013E

Kélla: Newsec

Kontorshyresmarknaden
Kontorshyresmarknaden ar generellt sett starkt beroende
av sysselsattningen i landet da hyrestillvaxten har en stark
koppling till tillvaxttakten i sysselsattningen. En vaxande

Extern marknadsanalys fran Newsec

tjanstesektor som efterfragar hogkvalitativa kontor har
gynnat kontorssegmentet de senaste aren.

Kontorsmarknadens tyngdpunkt ar centrerad till
Sveriges tre storstader med kranskommuner. Hyresniva-
erna for de centralaste delarna i Stockholm, Géteborg och
Malmo ar mest kansliga for férandringar i konjunkturen
och har darmed de mest volatila hyresnivaerna. Ovriga
stdrre svenska stader som till exempel Linkdping, Vasteras
och Jonkdping kénnetecknas av en stabil utbuds- och
efterfragesituation for kontorslokaler. Detta medfor i sin tur
stabila hyresnivaer Gver tiden.

Hyresgasterna efterfragar éverlag i allt storre utstréck-
ning moderna kontor med hog standard vilket skapat
en efterfragan for nyproducerade och totalrenoverade
kontorsfastigheter. | de region- och universitetsstader
som har starkast naringsliv finns det méjlighet att méta
denna efterfragan genom att erbjuda moderna effektiva
kontorslokaler genom nyproduktion eller totalrenoveringar.
| mindre svenska stéader finns inte betalningsviljan hos
hyresgasterna for nyproduktion idag.

| stader utanfor de tre storstaderna ar flyttbenagenheten
mindre och dven om hyresavtalen i normalfallet I6per pa
tre &r har manga hyresgaster forhyrt samma lokaler i Gver
tio &rs tid. Kontorsfastigheter ar vanligen indelade i skilda
lokaler och med flera hyresgéaster som har olika |6ptider
pa hyresavtalen. Detta ger en lagre hyresrisk da oftast inte
alla avtal I6per ut vid samma tidpunkt.

Hyra kontor béasta laget
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For kontorsmarknaden i Sveriges region- och universi-
tetsstader upplevs en stabil tillvaxt och investeringsvilja.
Storre stéader har haft en hyresutveckling som varit
positiv det senaste aret. Hyresnivaer for kontorslokaler i
basta lagen i svenska regionstader varierar mellan 1 000
och 1400 kr per kvadratmeter, i de storsta universitets-
taderna ar hyresniva nagot hogre. Nyproduktionshyran
uppgar till mellan 1 600-1 900 kr per kvadratmeter.
Vakansnivan i dessa stader ar betydligt mindre volatil
och foljer inte konjunkturen pa samma sé&tt som kontors-
vakanserna gor i storstadsregionerna. Newsec beddmer
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att kommande ar kommer kannetecknas av stabilitet och
forsiktig optimism.

Lager-, logistik- och
industrihyresmarknaden

Efterfragan pa lager- och logistikfastigheter drivs delvis av
den privata och offentliga konsumtionen. Hyresutveck-
lingen for lager- och logistiksegmentet ar starkt korrelerad
med tillvéxten i den privata konsumtionen som varit hog
under de senaste aren. Under kommande ar forvantas
konsumtionen att vara en stark tillvaxtmotor i Sverige.
Detta resulterar i en stabil efterfragan pa funktionella
lager- och logistiklokaler. Intresset for investeringar inom
segmentet har 6kat under de senaste aren. De transaktio-
ner som sker ar huvudsakligen fokuserade pa logistik- och
industrifastigheter med langa och stabila hyresavtal, med
hyresgaster som har god ekonomi och befinner sig i en
stabil bransch, for att begransa konjunkturrisken.

Den demografiska tyngdpunkten i Sverige finns i en
triangel mellan Stockholm, Géteborg och Jonkdping viket
ar orsaken till att majoriteten av Sveriges logistikcentrum
ar belagna kring dessa orter. Goda kommunikationer &r en
nyckelfaktor for ett bra logistiklage.

Till skillnad fran logistik drivs efterfragan pa industrilo-
kaler i stérre utstrackning av den svenska exporten. Dessa
fastigheter kommer séledes att ha en mer osaker utveck-
ling p& grund av den globala oron som beddms resultera
i en langsam exporttillvaxt vilket sarskilt bedéms drabba
l&gkvalitativa industrifastigheter.

Hyra lager/logistik/industri
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Extern marknadsanalys fran Newsec

Marknaden for industri- och lagerfastigheter kdnnetecknas
generellt av sma forandringar i hyresniva och vakansgrad
Over tiden. Dessa fastigheter kraver i regel lagre férvalt-
ningsinsats &n andra typer av kommersiella fastigheter,
hyresgésterna ansvarar i manga fall for hela eller delar

av drift- och underhallskostnaderna. Hyresgastrisken ar
hogre inom segmentet da fastigheterna ofta brukas av
endast en eller ett fatal hyresgaster. Langa avtalslangder
pa upp till 10-20 ar &r standard i de fall byggnaden &r
nyproducerad.

Manga kommuner ser positivt pa nyetableringar och
upplater mark till en mycket lag kostnad, med undantag
for storstaderna dar mark ar en bristvara. Agandet av lager
och industrifastigheter ar fordelat mellan flertalet mindre
agare, med vissa undantag, och det finns ingen domine-
rande aktor

Storre stader gynnas i manga fall av starka regionala
samarbeten vilket &r mindre utbrett i de tre storstadsregio-
nerna. Ett fatal medelstora regioner har ett stort beroende
av industrisektorn men flertalet har ett diversifierat narings-
liv.

Sammanfattning

Nar tillvaxttakten och rantorna stiger framéver kom-

mer forutsattningarna pa fastighetsmarknaden forand-
ras. Bland annat forbattras forutsattningarna fér andra
tillgangstyper, vilket gor att fastigheter mister sin unika
féormaga att generera god real avkastning. Fastigheter med
stabila kassafléden utanfor basta lage kommer i och med
detta borja avkasta battre an hogkvalitativa fastigheter i
basta lage. Newsec beddmer att den globala aterhamt-
ningen nu har inletts och kommer at ta ytterligare fart
under 2014. Sverige har starka ekonomiska fundamenta
och hushallens konsumtion i kombination med inhemska
investeringar férvantas bli de viktigaste tillvaxtmotorerna
de narmaste aren. Ett antal globala makroindikatorer har
borjat forbattras, som indikerar tecken pé att en global
aterhamtning, driven av framforallt USA och Kina, ar pa
gang.

P4 tre till fem ars sikt blir de bast avkastande segmen-
ten fastigheter med stabila kassafléden men i bra inner-
stads- och narforortslagen. Dessa segment ar framforallt
dominerade av opportunistiska, hdogbeldnade investerare
—for vilka de positiva effekterna av en starkare hyresut-
veckling, lagre vakansrisk och forbattrad kredittillgang
Overvager de negativa effekterna av hégre rantor.
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Bolaget och

verksamheten

Affarsidé

Bolagets affarsidé ar att 4ga och férvalta kommersiella
fastigheter i Sverige, inom segmenten kontors- och
centrumfastigheter samt lager- och logistikfastigheter med
centrala lagen.

Bolagets 6vergripande mal

Bolagets mal &r att skapa en langsiktig och stabil avkast-
ning genom att &ga och forvalta fastigheter. For att uppna
detta prioriterar Bolaget investeringar i fastigheter med
teknisk god kvalité, en bra sammansattning av hyresgéas-
ter inom olika branscher samt priméart belagna i storre
regionstader i Sverige.

Overgripande investeringsfokus

Bolaget fokuserar pa att identifiera fastigheter som i forhal-
lande till rddande marknadsforutsattningar och riskprofil
beddms kunna erbjuda en s& god avkastning som majligt.
De fastigheter som Bolaget forvarvar genomgar en selek-
tiv urvalsprocess, dar faktorer som analyseras bland annat
utgdrs av hyresgasternas ekonomiska styrka, fastigheter-
nas geografiska lage och tekniska standard, relativ avkast-
ning i forhallande till jamforbara fastigheter samt séljarens
position, styrkor och svagheter.

Genom Estea AB har Bolaget en val férankrad position
pé den svenska fastighetsmarknaden. Normalt initierar
Estea AB investeringsforslag genom bland annat fastig-
hetsméklare, fastighetsbolag, banker och genom &vriga
kanaler i eget natverk.

Kommande férvarv

Bolaget har som ambition att snarast méjligt genomféra
fler fastighetsforvarv inom ramen for de faststéllda investe-
ringskriterierna. Vid full teckning av Erbjudandet kommer
Bolaget ha en omfattande kapitalbas vilket skapar en stark
stéllining och bra beredskap f6r kommande férvéarv. For-
varvskapaciteten kommer vid fulltecknande av Erbjudan-
det uppga till ca 100 miljoner kronor.

Investeringskriterierna

Typ av fastigheter

Kontors- och centrumfastigheter

Inom denna kategori ryms fastigheter med manga olika
karaktarsdrag, allt ifrdn renodlade kontorsfastigheter,

till fastigheter med relativt stor andel detaljhandel och
bostéder, s.k. blandfastigheter. Generellt kan man tala om
tva ytterligheter, varav den ena utgors av moderna och
uppdaterade kontorsfastigheter som normalt erbjuder

flexibla och effektiva ytor som enkelt kan anpassas till olika
hyresgasters specifika behov. Den andra utgors av aldre
kontorsfastigheter, som inte uppdaterats och inte uppfyller
dagens krav pa den standard som stélls hos hyresgéaster
och kan séledes i vissa fall vara svara att hyra ut och krava
omfattande investeringar for att uppna en modern eller
uppdaterad standard.

Ofta gors stor skillnad mellan A, B och C lagen, vilket
klassificerar fastighetens beldgenhet och attraktionskraft.
Tillgang till allmanna kommunikationer och kollektivtrafik
ar en viktig parameter for att avgdra en kontorsfastighets
attraktionskraft hos denna typ av fastigheter.

Slutsats: Bolaget kommer att fokusera pa moderna och
andamalsenliga fastigheter med hog grad av flexibilitet, i
omraden dér uthyrningsmaojligheterna bedéms som goda
och varaktiga.

Lager- och industrifastigheter
Denna typ av fastigheter ar normalt belagna i industriom-
raden i utkanten av storre stader. | Stockholm kan némnas
omraden som Vastberga, Lunda och Mérsta Industriom-
rade. Hyresgaster till denna typ av fastigheter &r normalt
mindre och medelstora féretag inom distribution, transport
och lagerhalining eller lattare industriell tillverkning. Bygg-
naderna &r vanligen uppforda pa 1960-, 70- eller 80-talen.
Den tekniska standarden pé en lagerfastighet kan variera
och normalt erbjuder en moderniserad och uppdaterad
lagerbyggnad battre uthyrningsmajligheter jamfort med
en byggnad som haller aldre standard. Men, givet ratt geo-
grafiska lagen, finns ofta en god efterfragan pa lagerlokaler
av saval aldre som av modernare standard. Detta innebar
i sig bra majligheter till om- och tillboyggnationer i samband
med kontraktsomférhandlingar och nyuthyrning. Hyrorna
kan variera stort, men vanligen finns tydliga marknadshy-
resnivaer i mer etablerade omraden. Tekniska besiktningar
vid forvarv har stor betydelse da eventuellt eftersatt under-
hall kan innebara betydande framtida investeringar.
Slutsats: Bolaget kommer att fokusera pa lagerfastig-
heter belagna i val etablerade industriomraden i anslut-
ning till storre stader, dar efterfragan pa lagerlokaler kan
anses som varaktig och stabil. Byggnaderna ska hélla god
teknisk standard och erbjuda majligheter till framtida an-
passningar. Eventuella tekniska brister, som kan atgardas,
ska vara reflekterade i forvarvspriset.

Logistikfastigheter
| Sverige finns ett flertal etablerade logistikomraden, vilket
inte nddvandigtvis behdver vara en specifik ort eller stad.
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Snarare ar det demografiskt upptagningsomrade och
tillgang till infrastruktur, s& som vagar, hamnar, flygplatser,
tagforbindelser med mera. som avgér ett battre eller sam-
re lage. Byggnaderna har specifika karaktarsdrag genom
att de normalt ar byggda fran och med 90-talet fram till
idag och erbjuder takhojder (lagringshojder) dverstigande
8 meter. Det finns &ven sa kallade terminalbyggnader, som
ocksa klassificeras som logistikfastigheter. Sarskiljande
for denna typ av logistikbyggnader ar att de har en lagre
takhojd, normalt 4—-6 meter, men istallet erbjuder hog
flexibilitet och effektivitet for omlastning och varudistribu-
tion. Hyrorna for logistikfastigheter varierar beroende

pa geografiskt lage och ar normailt alltid en funktion av
tillganglighet till byggbar mark.

Slutsats: Bolaget kommer att fokusera pa logistikfastig-
heter belagna i val etablerade logistikomraden. Byggna-
derna ska innehalla renodlade logistikytor och innefatta de
krav (takhojder, effektivitet, antal portar med mera) som
stélls pa moderna och effektiva logistikbyggnader.

Krav pa hyresgaster
Bolaget har som malsattning att genom flera separata
fastighetsforvarv skapa en diversifierad hyresgéaststruktur.
Harigenom kan branschspecifika risker minskas genom
att det samlade vardet av Bolagets hyresintakter genere-
ras av ett flertal hyresgéster inom olika branscher.
Bedomningen av en hyresgasts betalningsférmaga ar
komplex. Storlek pa hyresgast, lonsamhet, tillvaxt, eget
kapital eller till exempel borsnotering ar i sig inte isolerade
maétt p& om en hyresgast kan anses ha en bra betalnings-
formaga. Estea AB:s samlade erfarenhet fran tidigare ge-
nomférda férvarv och férvaltningsuppdrag kommer darfor
att vara avgérande. Bolaget kommer nogsamt genomféra
analyser av de hyresgaster som vid var tidpunkt ingar i
Bolagets fastighetsportfdlj i syfte att minimera eventuella
intéktsbortfall. Bolaget kommer inte att forvarva fastighe-
ter dar merparten eller stérre hyresgaster har konstaterade
ekonomiska problem (férsatta i konkurs, under foretagsre-
konstruktion, aterkommande betalningsforelagganden).

Krav pa hyresavtal

Samtliga avtal ska vara ingangna i enlighet med gallande
lag. Langfristiga hyresavtal kommer alltid att prioriteras
hogre jamfort med kortare hyresavtal. Med langfristiga
hyresavtal avses foretradesvis hyresavtal med I6ptider
Over 5 ar. Inom segmentet lager- och logistikfastigheter
ar det inte ovanligt att nytecknade hyresavtal har 16ptider
om 10 é&r eller langre, medan det for kontorsfastigheter
ar vanligt att hyresavtalen I6per pa 3 till 5 ar. Bolaget
kommer ha som malsattning att det samlade vérdet av
hyresintakterna vid var tidpunkt ska ha en aterstaende
duration 6verstigande 3 ar.

Geografiska kriterier
Kontorsfastigheter/Blandfastigheter

En grundldggande forutsattning for de fastigheter som
kommer att inga i Bolagets fastighetsportfolj ar att fastig-

heterna &r belagna i stader, orter och omraden som kan
anses ha goda framtidsutsikter vad galler infrastruktur,
befolkningsutveckling, naringslivsstruktur och arbetstillfal-
len. Bolaget kommer att genomféra férvarv av fastigheter
i tre geografiska huvudomraden i Sverige enligt foliande
prioriteringsordning;
Prioritering 1: Stor-Stockholm och Malardalen
Prioritering 2: Mellersta Sverige
Prioritering 3: Sddra Sverige.

Stor-Stockholm och Mélardalen

Exempel pa orter och kommuner dar Bolaget kan komma
att genomféra fastighetsforvarv; Stockholm, Solna, Taby,
Huddinge, Haninge, Sollentuna, Sédertélje, Sigtuna/Mar-
sta, Uppsala, Eskilstuna, Vasteras, Orebro, Nyképing.

Mellersta Sverige

Exempel pé orter och kommuner dar Bolaget kan komma
att genomfora fastighetsforvarv; Norrkdping, Linkdping,
Jonkoping, Goteborg, Borés, Skovde, Karlstad.

Sddra Sverige

Exempel pé orter och kommuner dar Bolaget kan komma
att genomfdra fastighetsforvarv; Malma, Helsingborg,
Lund, Trelleborg, Halmstad, Vaxjo, Kalmar.

Logistikfastigheter

En grundlaggande férutsattning for de logistikfastigheter

som kommer att inga i Bolagets fastighetsportfdlj ar att

fastigheterna ar belagna i stader, orter och omraden som
kan anses vara etablerade sa kallade logistikkluster.

Foéljande faktorer beaktas normalt vid kategorisering av
logistikkluster

1. Narhet till Sveriges demografiska tyngdpunkt.

2. Volymen av nu befintliga och tillkommande logistikytor
de senaste fem aren.

3. Allsidighet och tillganglighet i logistisk infrastruktur i
form av vagar, jarnvagar, hamnar, frakt, flygplatser och
kombiterminaler.

4. Samlat utbud av logistikservice, relevant akademisk
utbildning och tillgéng till arbetskraft.

5. Samarbetsklimat och nétverk inom regionen.

6. Pris och tillgang pa mark for nyetablering.

Storlek pa enskilda férvéarv

Bolaget kommer att prioritera enskilda fastighetsférvarv

i prissegmentet 25—-100 miljoner kronor. Fastigheter

som forvarvas bor ha en uthyrningsbar yta éverstigande
2.000-5.000 kvm beroende pa typ av fastighet. Beroende
pa radande marknadssituation kan Bolaget komma att
genomfora storre portfoliforvary om prisbild och innehall
beddms som férdelaktig.

Krav pé teknisk standard
Krav pa teknisk standard ar en naturligt viktig parameter i
Bolagets urvalsprocess. Varje fastighetsforvary foregas av
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en teknisk utvardering dér varje fastighets kort- och lang-
siktiga forutsattningar analyseras. Syftet med den tekniska
utvarderingen ar, forutom att identifiera eventuella omedel-
bara fel och brister, att redan innan férvarv kunna skapa en
samlad uppfattning om fastighetens kostnadsutveckling
de kommande 5-10 aren. En mindre val genomford teknisk
utvardering kan leda till att det initiala férvarvspriset blir for
hogt och att fastighetens framtida avkastningspotential
darmed minskar. Varije fastighet kan bland annat analyse-
ras utifran fyra ekonomiska faser med hansyn till teknisk
standard;

e Fas| Omgaende investeringsbehov
e Fasll Investeringsbehovinom 1-3 ar
e Faslll Investeringsbehovinom 3-7 ar
e Fas|V Langtidsplanerat investeringsbehov

Bolagets Fastigheter
Kladeshandlaren 15

Bolaget férvarvade den 1 november 2012, indirekt via
dotterbolag, fastigheten Kladeshandlaren 15", belagen

i centrala Nykoping. Delar av fastigheten bestar av den i
regionen valkanda centrumgallerian Nyckeln. Fastigheten
kannetecknas av:

e Ett av de absolut basta lagena i Nykdping

o Attraktiva och valkédnda hyresgaster

e Stabil kommun med positiv befolkningstillvaxt

o Stark turist och besdksnaring i kommunen

Beskrivning av fastigheten

Kladeshandlaren 15 ar belagen mitt i centrala Nykdping
och ligger langst det huvudsakliga handelsstraket, Vastra
Storgatan. Gatan &r en renodlad handelsgata, med gagata
och uteserveringar. Omgivningen runt fastigheten utgérs

For alla fastigheter gors avsattningar for investeringar och
underhall pa lang sikt, dvs. periodiskt och langtidsplane-
rat underhall. Kostnader for sddana investeringar ryms
inom en forvarvskalkyl, dar prisbilden for aktuell fastighet
anpassas darefter.

Det ar emellertid inte alls lika klart att nédvandiga
underhallsatgarder for fas |-l fullt ut beaktas i det initiala
forvarvspriset, av den enkla anledningen att séljaren och
koparen normalt har olika uppfattning och vilja. Saledes
kommer Bolaget ej att genomféra forvarv av fastigheter
som har konstaterad bristfllig teknisk standard sa till vida
att sddana brister inte fullt ut reflekteras i forvarvspriset.

huvudsakligen av butiker, men &ven kontor och bostader
finns i omrédet.

Byggnaden bestér nastan av ett helt kvarter och bestar
av fyra vaningar med butiksytor i entréplan och kéllarplan.
Vaning ett och tva utgdrs framst av kontorslokaler.

Fastigheten uppférdes 1885 och har om- och tillbyggts
vid ett flertal tillfallen. 1961 pabdrjades byggnationen av
det som idag ar gallerian Nyckeln. Under 1987 skedde
en om- och tillbyggnation som gav utékade butiks- och
kontorslokaler i fastigheten. Aven 1991 skedde ytterligare
en om- och tillbyggnation. Déarefter har renoveringar
genomforts I6pande for att uppdatera standarden i
gallerian och évriga delar av fastigheten.

Fastighetens totala uthyrningsbara area uppgar till
12 912 kvadratmeter, varav butiksarean uppgar till 7 468

T www.affarshusetnyckeln.se



piil BOLAGET OCH VERKSAMHETEN

kvadratmeter och kontorsarean 3 049 kvadratmeter. Ovrig
area i fastigheten utgors av restaurang-, bostads- och
lager/forradsarea. Fastigheten har &ven en parkering pa
taket som inrymmer 77 parkeringsplatser.

Intékter

Intakterna i fastigheten uppgick for perioden januari—juni
20183 till 9,0 miljoner kronor. Fastigheten inrymmer cirka 60
hyresgaster och merparten ten av hyresgasterna betalar
tillagg for fastighetsskatt samt att flertalet av butiksrelate-
rade hyresavtal debiteras tillagg for bland annat varme, el,
VA och renhallning. Av butiks- och restauranghyresgéster-
na har tretton hyresgéster hyresavtal med omsattningshy-
ra som samtliga utgar fran en minimihyresniva. Per den 30
juni 2013 uppgick kontrakterade arshyresintakter inklusive
preliminara tillaggshyror till 17,2 miljoner kronor.

Kostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick for perioden
januari—juni 2013 till 3,5 miljoner kronor. | drift- och under-
hallskostnaderna ingér kostnaden for centrumledning.

Beldggningsgrad
Per 30 juni 2013 var fastigheten uthyrd till 98 procent.

Om Nykoping
Nyképings kommun ligger i Sdermanlands lan, vid Ost-
ersjon och genomkorsas av E4:an och jarnvagen mellan
Sddertélie-Norrkodping. Centralort i kommunen &r staden
Nykoping. | centrala Nyk&ping bor ca 35 000 personer och i
hela kommunen drygt 52 000. Invanarantalet i Nykdping har
varit stabilt sedan boérjan av 70-talet. Invanarantalet uppgick
2011 till 51 644. Sedan 2000 har invanarantalet i kommunen
Okat med 2581 invanare. Under 2010 hade Nykdpings kom-
mun ett positivt flyttningsnetto om 456 invanare.

| kommunen finns cirka 5 000 registrerade foretag. Av
dessa har 80 foretag fler an 25 anstallda och 30 har fler an
50 anstéllda. Andelen enmansforetag utgor 65 procent av

foretagen. Inom kommunen finns cirka 22 600 arbets-
tillfallen. Naringslivet i Nykoépings kommun ar typiskt for
svenska residensstader. Det finns en stor offentlig sektor,
en stor privat service- och tjanstesektor och en liten andel
tillverkande industri.

Stora arbetsgivare férutom Nykdpings kommun och
Landstinget Sérmland &r Schneider Electric Sverige AB,
Stockholm Skavsta Flygplats AB, Studsvik AB, Swenox
AB samt ABB AB.?

Turismen i kommunen véxer starkt och under 2011
Okade omséttningen fran turistnaringen fran 1,1 till 1,2
miljarder kronor, och sedan 2002 har omséttningen mer
an férdubblats. Okningen fran 2010 till 2011 uppgick till
8,4 procent vilket ar nastan dubbelt s& mycket som for
Sverige totalt dar 6kningen stannade pa 4,7 procent. En
bidragande orsak till den stora 6kningen ar flygtrafiken
till och fran Skavsta flygplats, som &r belagen cirka 7 km
fran Nykopings centrum. Flygtrafiken pa Skavsta skapar
omsattning och sysselsattning framst inom transportsek-
torn genom flyg, buss, taxi och parkeringsavgifter. Skavsta
ar med sina 2,6 miljoner passagerare 2011 Sveriges tredje
storsta flygplats for utlandsresor efter Arlanda och Land-
vetter. Under 2011 spenderade besdkarna 535 miljoner
kronor pa transporter. Darefter kommer shopping med
210 miljoner kronor, restaurangbesdk med 185 miljoner
kronor och logi med 146 miljoner kronor.!

Ostlanken &r en snabbjarnvag planerad att byggas fran
Jérna, forbi Nykoping, till Linkdping. Ostlanken planeras
att bli en ny dubbelsparig jarnvag. Den nya jarnvagen
ska stérka kommunikationerna inom regionen och knyta
Ostergétland, Sédermanland och Malardalen narmare
varandra. Ostléanken &r en lank i den framtida Gotalands-
banan mellan Stockholm och Géteborg via Jonkdping
och Boras. Den ska ocksa starka forbindelserna mellan
Stockholm och Malmé. For Nykoping innebér detta att
restiden mellan Nykdping och Stockholm kommer att ta
cirka 35 minuter.?

' Kalla: www.nykopingsguiden.se/sv/Om-Nykoping , SCB Kommunfakta Nykoping, nykoping.se

2 Kalla: www.nykoping.se/Naringsliv--Arbete/Foretag-och-foreningar/
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ESSEE RS Fastighet Kladeshandlaren 15
Centrumfastighet i centrala Nyképing

Fastigheten ingar i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ).

Total uthyrningsbar area uppgar till 12 912 kvadratmeter, varav butiksarean

uppgar till 7 468 kvadratmeter och kontorsarean 3 049 kvadratmeter. Ovrig area i
fastigheten utgors av restaurang-, bostads- och lager/férradsarea. Fastigheten har
aven en parkering pa taket som inrymmer 77 parkeringsplatser.

FASTIGHETEN INGAR | ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 2 AB (PUBL)
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Fastighet Rosersberg 11:94
Modern logistikbyggnad i Rosersberg

Fastigheten ingar i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ).

Fastigheten bestar av en modern logistikbyggnad uppférd 2008 och ligger

i ett av region Stockholms mest expansiva logistikomraden Rosersberg strax
norr om Stockholm. Total uthyrningsbar area uppgar till 9 353 kvadratmeter,
varav 8 053 ar logistik och resterande 1 330 &r kontor.

FASTIGHETEN INGAR | ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 2 AB (PUBL)
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Rosersberg 11:94

Bolaget férvarvade den 29 april 2013, indirekt via dotter-

bolag, fastigheten Rosersberg 11:94, beldgen i Rosers-

berg i Sigtuna kommun. Fastigheten kannetecknas av:

e Ett av de absolut basta logistiklagena i Sverige

¢ Bra hyresnivaer och hyresgastmix

e Modern och flexibel byggnad med hog teknisk stan-
dard, uppférd 2008

Beskrivning av Fastigheten

Rosersberg 11:94 ar beldgen mitt i Rosersberg. Bygg-
naden uppférdes 2008 och omfattar totalt 9.353 kvm
uthyrningsbar area, varav 8.023 kvm utgérs av logistikytor
och 1.330 kvm utgdrs av tillhérande kontorsarea.

Byggnaden ar for narvarande uppdelad i 3 separata
lokaler, om 2.618 kvm, 2.929 kvm samt 3.806 kvm, inkl.
tillhérande kontor. Byggnadens utformning majliggdr dven
att dela upp byggnaden i fler alternativt farre lokaler om
det skulle vara nédvandigt.

Samtliga ytor i fastigheten k&nnetecknas av hog stan-
dard sett till anvandningsomradet. Ytorna ar av flexibel
karaktar och kan enkelt anpassas till andra typer av
liknande verksamheter och hyresgéster som har behov av
dennatyp av lokaler.

Fastighetens geografiska l&ge &r att betrakta som
mycket bra fér den typ av verksamhet som bedrivs i
fastigheten.

Intékter

Fastigheten tilltraddes 29 april 2013. Intékterna i fastighe-
ten uppgick fér perioden 29 april-30 juni till 1,0 miljoner
kronor inklusive hyrestillagg for fastighetsskatt, varme och
VA. Hyresgéasterna har egna abonnemang avseende el.
Under perioden har hyresrabatter uppgatt till 0,5 miljoner
kronor. Hyresrabatten uppgar totalt till cirka 2,0 miljoner
kronor och 16per fram till 28 februari 2014. Hyresrabat-
ten ar en kompensation for att hyresgasten dels gor egna
investeringar i fastigheten och dels att hyresgasten har ett
befintligt avtal med en annan fastighetsdgare. Per den 30

juni 2013 uppgick kontrakterade arshyresintakter inklusive
preliminara tillaggshyror men exklusive hyresrabatter till
8,2 miljoner kronor.

Kostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick for perioden

29 april-30 juni till 0,2 miljoner kronor. Hyresavtalens
utformning innebar att fastighetségaren svarar for yttre
underhallet, tekniska installationer samt forsakring. Res-
terande kostnader for drift och underhall vidaredebiteras
hyresgésterna i forhallande till hyresgésternas hyrda yta i
fastigheten.

Beldggningsgrad
Per 30 juni 2013 var fastigheten fullt uthyrd.

Om Rosersberg
Rosersberg ar belaget i Sigtuna kommun. Utvecklingen
av omradet paborjades 2005, och idag &r foretag sdsom
DHL, Nokian Tyres, Ingram Micro, Dustin, Ceva och Baxter
Medical etablerade i omradet. | omradet byggs fornarva-
rande bl.a. ett nytt centrallager for Lidl om 50.000 kvm,
samt Sveriges storsta postterminal om ca 49.000 kvm
som kommer att vara fardigstalld under 2015.

Rosersberg tillhér ett av de fem bésta logistiklagenai
Sverige, enligt Intelligent Logistiks arliga ranking av Sveriges
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logistiklagen. Under 2014 dppnar en ny containerterminal
i omradet samt byggs det just nu en ny motorvagsavfart,
trafikplats E4 Rosersberg, som ytterligare kommer 6ka
tillgangligheten och attraktionskraften till omradet.

Fastighetsforvaltning

Estea AB har lang och omfattande erfarenhet fran fastig-
hetsforvaltning av den typ av fastigheter som ingér inom
ramen for Bolagets investeringskriterier. Estea AB har
egen organisation med nyckelpersoner for den centrala
och tekniska férvaltningen, medan den tekniska tillsynen
effektivt sékerstélls genom avtal med lokala entreprendrer
och servicepartners. Bolagets fastigheter kommer férval-
tas av Estea AB enligt sarskilt uppréattat Férvaltningsavtal,
se "Forvaltningsavtal”.

Forvaltningsavtalet innebéar bland annat att Estea AB for
Bolagets rakning atar sig vissa forvaltningsataganden och
star vissa kostnader som annars skulle behéva béras av
Bolaget i dess normala verksamhet. Exempel pa sadana
kostnader ar bland annat personal- och lokalkostnader,
resekostnader, kostnader for redovisningssystem och
[T-infrastruktur, emissions- och kapitalanskaffningskost-
nader, kostnader for analys och dokumentation i samband
med Investering, vissa marknadsféringskostnader med
mera.

Aktuella handelser och tendenser

Sedan den senaste finansiella informationen offentliggjor-
des har inga vasentliga forandringar i Bolagets finansiella
situation, framtidsutsikter eller stallning pa marknaden
intraffat. Det finns inte heller nagra tendenser, osakerhets-
faktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden
eller handelser som ar kanda for Bolaget och som for-
vantas ha en vasentlig inverkan pa Bolagets affarsutsikter
under det innevarande rakenskapsaret utéver vad som
redovisats under avsnittet "Riskfaktorer”.
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Finansiell oversikt

Inledning Lantagarkoncernens kassaflode i sammandrag
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) forvarvade genom 2013 2012
bolag, per den 1 november 2012, fastigheten Kladeshand- ~ KASSAFLODE | SAMMANDRAG, TKR jan—jun  jan—dec
laren 15 i Nykdpings kommun. Férvarvet utgjorde Bolagets ~ Resultat fore skatt 8986 31
forsta fastighetsforvérv. Den 29 april 2013 férvérvades via  Vardeforandringar 8410 299
bolag fastigheten Rosersberg 11:94 i Sigtuna kommun. Ovriga poster som ¢j ingdr i kassaflodet ' N
Fullstandig historisk finansiell information genom SR - y
. ° - . .. o Kassafléde fran den I6pande verksam-
reviderad arsredovisning for 2012 samt genom 6versiktligt heten fére forandringar av rérelsekapital 576 79
granskad delérsrapport for januari-juni 2013 finns att tillgd  Fsrandring i kortfristiga fordringar 4563 4809
via Bolagets hemsida, www.estea.se. Arsredovisning och Forandring i kortfristiga skulder 4987 7 111
koncernredovisning faststélldes pa arsstdmma den 27 juni Kassafléde fran den lépande '
2013. Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) har uppréttat verksamheten = e, 1000 2374
arsredovisning samt delérsrapporter enligt de av EU god- .I.r]yesterjngar ‘i,fas‘tighe‘ter. »»»»»» 195656 -147 017
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) Ka s_saﬂOde frén ﬂna?%”ngsverksamheteﬁ~ 93180194970
. . . . . Periodens kassaflode -1476 10 327
samt tolkningarna av International Financial Reporting =« :
Interpretations Committee (IFRIC). Vidare tillampar Lan- Nyckeltal
tagarkoncernen aven Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1. 2013 2012
Nedanstaende finansiella 6versikt &r ett sammandrag ur Fésnghmsreme.rade nyoketal janjun _ jan-dec
Bolagets delérsrapport for perioden januari—juni 2013. Direktavkastning, %.......oeceve 64 3
Justerad direktavkastning, % 74 73
L Overskottsgrad, % 63,1 613
Lantagarkoncernens resultatrdkning i sammandrag éénomsnittlig kontraktstd, &r T 1o 1,8
2013 2012 :I%:l%onomisk uthymingsgrad, % 92,0 10q
RESULTATRAPPORT | SAMMANDRAG, TKR jan—jun jan—-dec Uthyrningsbar area, kvm 22 359 12 912
Hyresintakter 10020 2934 Hyresvirde, ki/kvm 4163 1354
-3702 -1135 Hyresintakter/kvartal, KSEK 5384 2934
6327 1799 Fastighetskostnader/kvartal, KSEK 1524 1135
o o g
-4 865 -1 337
576 72 Finansiella nyckeltal Janz—(;li janfg;(z:
8410 299 Avkastning eget kapital, % 130,4 22,9
1977 100 A}kastning kapitalandelslan, % 8,3 7,2
7009 an :\:/érav medelranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25:
Medelrénta, banklan, % 3,95 4,26
Lantagarkoncernens balansrakning i sammandrag ébliditet, o 34 1,1'
so13 so1p  Justerad solditet, % 43,0 471
BALANSRAPPORT | SAMMANDRAG, TKR 30jun 31dec  Beldningsgrad, % 55,5 53,4
fg‘jrvaltningsfastigheter 247 000 148 000 .Béntetéckningsgrad, ganger 1,12 1,05
Langfristiga fordringar - 13
:}:<:(:thfristiga fordringar 9373 4810
Kassa och bank 8 851 10 327
Summa tillgangar 265224 163 150
Eget kapital 8880 1871
.L.‘J.ppskjuten skatteskuld 1964 -
Kapitalandelslan 105 168 75 054
Kortlristiga skulder til kreditinstitut 137000 79000
eriga kortfristiga skulder 12 212 7225
Summa skulder & eget kapital 265224 163150
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Definitioner Nyckeltal

Avkastning eget
kapital:

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnitt-

ligt eget kapital.

Avkastning
kapitalandelslan:

Ranta pa kapitalandelslan med t|||agg for arets

andel av resultatet i forhallande till inbetalt
kap|ta|andelslan

Skulder till kred|t|nst|tut i procent av fashgheter—.

nas redovisade varde.

: Arets driftnetto justerat for fashgheternas inne-

havstid under aret i forhallande till fastigheter-
nas bokforda varden vid periodens utgang

Justerad

direktavkastning:

Dr|ftnetto efter avdrag for hyresrabatter justerat

for fastigheternas innehavstid under aret i
forhallande till fastigheternas bokforda varden
vid periodens utgang. Hyresrabatten upphor
28 februari 2014. Utan hyresrabatten uppgéar
dlrektavkastnmgen t||| 7,4 procent.

Hyresintakter minus fast|ghetskostnader

Ekonomisk
uthyrningsgrad:

Redovisade hyresintakter i forhallande till
hyresvardet

Fastighets-
kostnader:

Periodens drift- och underhallskostnader samt .

kostnader for fastighetsskatt och fastighets-
administration.

Genomsnittlig
kontraktstid:

Aterstaende genomsmtthg 16ptid i beﬁnthga
hyresavtal

Kontrakterad arshyra som |6per V|d arets
utgang med tillagg for rabatter samt bedémd
marknadshyra fér vakanta lokaler.

Justerad
soliditet:

Eget kapital med t|IIagg for redowsat varde av .

kapitalandelslan i forhallande till balansom-
slutnlngen

Medelranta
banklan:

Genomsnittlig ranta pa bolagets rantebarande

skulder exklusive kapitalandelslan vid perio-
dens utgang

Réantetacknings-
grad:

Resultat efter flnan5|ella poster med aterlagg-
ning av rantekostnader, i relation till rantekost-
nader.

Eget kapital i forhallande till balansf
omslutnmgen

Driftnetto i forhallande till redowsade
hyrggmtakter.

Resultat, balans och kassaflode

Resultat-, balans- och kassaflddesposter for lantagarkon-
cernen enligt ovan avser perioden januari—juni 2013. Pos-
ter inom parantes avser rakenskapsaret 2012 och omfattar
hyresintakter och fastighetskostnader fran 1 november
2012 vilket ar férvarvsdatumet av fastigheten Kladeshand-
laren 15 i Nykopings kommun. Balansposter inom parantes
beskriver tillgangar och skulder vid utgdngen av foérega-
ende &r. Koncernen forvarvade 29 april 2013 fastigheten
Rosersberg 11:94 och forvarvet paverkar séledes intékter
och kostnader for perioden 29 april—30 juni 2013.

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter uppgick till 10 029 (2 934) tkr.
Av redovisade hyresintakter ingar hyrestillagg, vilka avser
rorliga procentuella tillagg i forhallande till fastighetens
driftkostnader, for perioden med 1 849 (521) tkr samt
redovisade hyresrabatter med -406 (-) tkr. Vakansgraden
uppgick vid periodens slut till 2,1 procent. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick vid periodens slut till
92,0 procent. Hyresvardet for vakanta ytor och hyresra-
batter uppgar pa arsbasis till 2 998 tkr. Aktuella hyres-

rabatter paverkar hyresintékterna och kassaflodet fram
till 2014-02-28 med -195 tkr/méanad vilket motsvarar 1,0
procent i direktavkastning i forhallande till fastigheternas
bokforda varden vid periodens utgang.

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader uppgick till sammanlagt

2 792 (879) tkr. Fastighetsskatt uppgick till 636 (166) tkr
och baseras pé fastigheternas taxeringsvéarde for ar 2013.
Fastighetsadministration har belastat perioden med 273
(90) tkr.

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till 886 (390)
tkr.

Finansnetto

Koncernens finansiella kostnader uppgick till 4 911 (1 347)
tkr och avser till storsta del réanta pa banklan 2 058 (570)
tkr och rénta pé kapitalandelslan 2 853 (777) tkr. Kon-
cernens finansiella int&kter 46 (10) tkr avser i sin helhet
avkastning pa likvida medel. Banklanen I6per med kort
rantebindningstid. Medelrantan for koncernens banklan
uppgick till 3,95 procent vid periodens slut. Kapitalan-
delslanen 16per med en éarlig ranta om 6,25 procent.
Medelrantan for samtliga rantebarande skulder uppgar vid
periodens slut till 4,97 procent.

Vardeférandringar

Vardeférandring av fastigheter Fastigheterna har under
perioden varderats externt. Sammanlagd marknadsvar-
dering uppgick till 247 (-) tkr vilket innebér en redovisad
vardeférandring om 3 344 tkr.

Vardeforandring av finansiella instrument

Finansiella instrument varderas i enlighet med IFRS 13,

Vardering till verkligt varde. Omvardering av finansiella

instrument avser i sin helhet omvérdering av kapitalan-

delslanet vilket redovisas som finansiell skuld varderat till
verkligt varde via resultatrakningen. For finansiella instru-
ment varderade till verkligt varde i balansrékningen ska
upplysning lamnas om vilken klassificering/niva av verkligt
vérde instrumentet tillhdr. De olika nivaerna definieras
enligt foljande:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

- Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden
an noterade priser enligt niva 1, antingen direkt som
prisnoteringar eller indirekt harledda fran prisnoteringar
(niva 2)

- Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (niva 3). Kapitalandelslanet
redovisas enligt niva 1. Kapitalandelslanet varderades till
105 168 (-) tkr vilket motsvarar en vardeférandring under
perioden med 5 066 (-) tkr.
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Finansiella instrument

Varderingsprinciperna foljer frdn och med innevarande ar
IFRS 13 vilken ersatter IAS 39. Vardering i enlighet med
IFRS 13 innebéar ingen férandring for koncernen vid berak-
ning av verkligt varde. Enligt IFRS skall kassa och bank,
hyresfordringar, 6vriga fordringar, aktier, lanefordringar,
derivatinstrument, leverantorsskulder, 6vriga skulder och
l&neskulder betraktas som finansiella instrument. Finan-
siella instrument redovisas inledningsvis till anskaffnings-
varde férutom de finansiella instrument vilka redovisas

till verkligt varde via resultatrékningen. Kundfordringar,
fordringar hos moderbolag och likvida medel ingér i
kategorin lanefordringar och kundfordringar. Verkligt varde
motsvarar bokfort varde for dessa finansiella tillgangar.
Kapitalandelslan ingér i kategorin finansiella skulder var-
derade till verkligt varde via resultatrékningen, se avsnitt
vérdering av kapitalandelslan. Andra finansiella skulder
bestar av skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder, 6v-
riga kortfristiga skulder och upplupna réantekostnader. For
dessa finansiella skulder beddms det redovisade vardet
Overensstamma med verkligt varde.

Balansrakning och soliditet
Lantagarkoncernen &ger fastigheterna Nykoping Kla-
deshandlaren 15 och Sigtuna Rosersberg 11:94 som pa
balansdagen ar varderade och bokférda till 247 000 tkr.

Soliditeten uppgick pa balansdagen till 3,4 (1,1) procent.
Justerad soliditet uppgick pa balansdagen till 43,0 (47,1)
procent.

Av det totala egna kapitalet uppgick aktiekapitalet fill
1000 tkr. Aktieagartillskott om 600 tkr har erhallits fran
agaren Estea AB. Vardeforandringar har paverkat eget
kapital med 8 409 (299) tkr. Av Bolagets totala balans-
omslutning om 265 224 (163 150) tkr uppgick vardet pa
fastigheter till 247 000 tkr, likvida medel till 8 851 (10 327)
tkr och 6vriga tillgangar till 9 373 (4 823) tkr.

Av Bolagets rantebarande skulder uppgick fastighets-
l&anet till 137 000 (79 000) tkr och kapitalandelslanen till
105168 (75 054) tkr varav -5 066 (684) tkr ar vardeforand-
ring och 109 550 (74 370) tkr nominellt erhallet och inbetalt
belopp fran dgarna till kapitalandelslanen. Omvardering
av kapitalandelslanen sker kvartalsvis. Varderingen sker i
forsta hand till marknadspris pa en aktiv marknad och om
marknadspris saknas skall vardering ske med hjalp av an-
nan observerbar data. Fér mer information om vardering
av kapitalandelslanen och Bolagets ekonomiska balans i
ovrigt per 30 juni 2013 hanvisas till Bolagets publicerade
delarsrapport samt till godkand arsredovisning for ar 2012.

Lantagarkoncernens fastighetslan I6per enligt avtal
med kort rantebindning- och kapitalbindningstid och ar
formellt att anse som kortfristiga. Lanens medelranta
uppgick till 3,95 (4,26) procent vid periodens slut.

Kassaflode

Periodens kassafléde uppgick till -1 476 (-) tkr. Kassaflode
fran den I6pande verksamheten uppgick till 1 000 (-) tkr.
Investeringar i fastigheter har paverkat kassaflédet med
-95 656 tkr och kassaflodet fran finansieringsverksamhe-
ten med 93 180 tkr. Likvida medel vid periodens utgang
uppgick till 8 851 (-) tkr.

Investeringar
Under aret har den sammanlagda investeringen uppgatt
till 95 656 (147 017) tkr vilket i sin helhet avser fastigheter.
Foérandring av fordran av uppskjuten skatt har skett med
-13 (13) tkr. Inga Ovriga vasentliga investeringar eller 16ften
om framtida investeringar for befintliga hyresgaster fanns
vid periodens slut eller har ingétts efter periodens slut och
fram till prospektets offentliggdrande. Lantagarkoncer-
nen ager utbver fastigheterna inga vasentliga materiella
anlaggningstillgdngar och innehar ej heller operationella
leasingavtal som skulle kunna innebé&ra ekonomiska ata-
ganden i framtiden.

For kommande investeringar som en foljd av detta
erbjudande se mer information under avsnittet "Bolaget
och verksamheten”.

Vasentliga handelser

Under 2013 har Lantagarkoncernen forvarvat fastigheten
Rosersberg 11:94. Som ett led i forvarvet har Lantagar-
koncernen emitterat nytt kapitalandelslan om 35,2 mkr
(Emission Il). Det finns inga k&nda tendenser, osakerhets-
faktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden
eller handelser som kan forvantas ha véasentlig inverkan pa
Bolagets affarsutsikter under det innevarande réken-
skapsaéret.

Revisionsberattelser och anmarkningar
Delérsrapporten januari—juni 2013 har 6versiktligt gran-
skats av Bolagets revisorer.

Tidpunkter f6r ekonomisk information
Rapport

Juli-september 2013 (Q3)
Oktober—december 2013 (Q4)

25 november 2013
20 februari 2014
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Styrelse och ledning

Styrelsen bestar av sju ledaméter och samtliga ar valda fér perioden fram till arsstdmman 2014.

Styrelsesammansattningen i Bolaget ar identisk med styrelsen fér Estea AB. Nedan finns en nar-

mare beskrivning av ledaméterna och deras 6vriga pagaende och avslutade uppdrag. Bolaget till-

lampar inte Svensk kod for bolagsstyrning eftersom Bolaget inte ar noterat pa en reglerad marknad.

Styrelse

Jockum Beck-Friis, fodd 1950
Styrelseordférande sedan 2011

? ' Jockum Beck-Friis ar en av grundarna
av Estea AB. Tidigare verksam inom
! SEB, Lundbergs, Securum, med flera.

Pagaende évriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Estea
AB, Estea Forvaltning AB, Svensk Fastighetsfond AB,
Estea Broby 1:6 AB, Estea Logistikfastigheter 2 AB, Estea
Sigtuna 2 AB, Estea Veddesta 2:42 AB, Estea Caproni 1
AB, Svensk Fastighetsfond Projekt AB, Estea Mérsta 24:3
AB, Estea Broby 1:5 AB, Estea Sigtuna 1 AB, Fastfond
Aros AB, Estea Gronsta 2:49 AB, WSG Intressenter AB,
Estea Sverigefastigheter 3 AB, Fastfond Stenmyran AB,
Ramsjo Fastigheter AB, Estea Stenmyran AB, Morgon-
géva Intressenter AB, Morgongéava Foretagspark AB, Fast-
fond Grenad AB, Estea Skapplanda AB, Estea Magneten

1 AB, Hargs Bruk AB, Hargs Bruk Holding AB, Stakson
Fastighets Utveckling AB, Estea Nykoping AB samt Estea
Kladeshandlaren 15 AB.

Uppdrag avslutade de senaste fem aren: Styrelseledamot i
FastPartner Haninge AB och Ryda Bruk AB.

Agande i Bolaget: 0

Johan Stern, fodd 1951
Styrelseledamot sedan 2011

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

rig for Skandinaviska Enskilda Bankens verksamhet i USA
under perioden 1996-1998.

Ovriga pdgéende styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Getinge AB, Elanders AB, Lifco AB, Estea AB, Carl
Bennet AB, Rolling Optics AB, RP Ventures AB, Estea
Logistikfastigheter 2 AB, Fadrifteninvest AB, Carl Bennet

Investering AB samt styrelseordférande i Healthinvest
Partners AB.

Avslutade uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot i
Estea Sverigefastigheter 3 AB.

Agande i Bolaget: 0

Bertil Aberg, fodd 1941
Styrelseledamot sedan 2011

Bertil Aberg ar VD och agare till AB
Rokma, tidigare VD i Stadshypotek AB,
ek diri Lundbergs, VD i LE Lundberg-
foretagen AB och styrelseordférande i det bdrsnoterade
Fastighets AB Balder.

Ovriga pdgaende styrelseuppdrag: Styrelseledamot i,
Estea AB, Estea Logistikfastigheter 2 AB, Morgongava
Foretagspark AB, Morgongéva Intressenter AB, Svensk
Fastighetsfond Projekt AB, AB Korma, Rams;jo Fastigheter
AB, Roxul Holding AB samt AB Rokma.

Avslutade uppdrag de senaste fem dren: Styrelseleda-
mot i Smedjebygdens Fastighets AB och Estea Sverige-
fastigheter 3 AB.

Agande i Bolaget: 0

Johan Eriksson, fodd 1975
- Styrelseledamot sedan 2011

i

igheter, Hedera Group Treasury AB och Landesbank Kiel.
Péagaende ¢vriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Estea
AB, Estea Logistikfastigheter 2 AB, Estea Rosersberg
11:94 AB, Estea Forvaltning AB, Svensk Fastighetsfond
AB, Estea Broby 1:6 AB, Estea Sigtuna 2 AB, Estea Ved-
desta 2:42 AB, Estea Caproni 1 AB, Svensk Fastighets-
fond Projekt AB, Estea Marsta 24:3 AB, Estea Broby 1:5

Johan Eriksson &r en av grundarna
av Estea AB och har tidigare varit
verksam inom bland annat Gelba Fast-
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AB, Estea Sigtuna 1 AB, Fastfond Aros AB, Estea Gronsta
2:49 AB, Primedi AB, Estea Sverigefastigheter 3 AB,
Fastfond Stenmyran AB, Ramsj¢ Fastigheter AB, Estea
Stenmyran AB, Morgongava Intressenter AB, Karpflund-
ran AB, Morgongava Foretagspark AB, Fastfond Grenad
AB, Estea Skapplanda AB, Estea Magneten 1 AB, Estea
Nykdping AB och Estea Kladeshandlaren 15 AB.

Uppdrag avslutade de senaste fem dren:, Styrelseledamot
i FastPartner Haninge AB, V. Ave Holding AB, Arlandastad
Holding AB, Korpéasberget Husutveckling AB, T AT Pro-
jektering AB och Magnolia Development AB.

Agande i Bolaget: 0

Cecilia Wennerholm, fodd 1974
Styrelseledamot sedan 2012

Cecilia Wennerholm &r grundare och

agare for COST Compliance Strategy
AB. Tidigare VD fér FCG - The Finan-
cial Compliance Group AB, jurist pa

Finansinspektionen och chefsjurist pa Avanza Bank och
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension.

Ovriga pdgdende styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Estea AB, Estea Logistikfastigheter 2 AB, Skandia Fonder
AB, COST Compliance Strategy AB.

Avslutade uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot
i Svenska Vardfastigheter AB, samt FCG The Financial
Compliance Group AB.

Agande i Bolaget: 0

Viveka Ekberg, fodd 1962

A, Styrelseledamot sedan 2013

'

Forsakringsforening, VD pé PP Pension Fondforsakring

Viveka Ekberg ar idag engagerad via
styrelseuppdrag i ett flertal noterade
och icke noterade bolag. Viveka har
tidigare bl.a. varit VD pa PP Pension

AB, Nordenchef (Executive Director) pa Morgan Stanley
Investment Management, Associate Partner och Head of
Project Management pa Brummer & Partners, Chef for
SEB Institutionell Forvaltning, Aktieanalytiker pa Alfred
Berg Fondkommission samt finansanalytiker och journalist
pa Affarsvérlden.

Ovriga pdgdende uppdrag; Estea AB, Estea Logistikfastig-
heter 2 AB, CAG Group AB, Catella AB (publ), FOREX
Bank AB, SPP Livférsakring AB, SPP Spar AB samt
Stiftelserna Affarsvarlden, STINT (Stiftelsen fér internatio-
nalisering av hdégre utbildning och forskning) och Centrum
for rattvisa.

Avslutade uppdrag de senaste fem dren: VD PP Pension
Forsakringsforening, VD och styrelseledamot PP Pension
Fondférsakring AB.

Agande i Bolaget: 0

David Ekberg, fodd 1978
Styrelseledamot sedan 2013

\

Transaktionschef Estea AB sedan
l 2005 samt VD Estea Sverigefastighe-
ter 2 AB sedan 2011

David Ekberg &r delégare i Estea AB och har ansvar for
marknadsbevakning och transaktioner innefattande bland
annat analys, kop & férsaliningar.

Ovriga pdgdende uppdrag: Styrelseledamot i Estea AB,
Estea Rosersberg 11:94 AB, Estea Logistikfastigheter 2
AB, Estea Sigtuna 2 AB, Estea Broby 1:6 AB, Estea For-
valtning AB, Svensk Fastighetsfond AB, Estea Veddesta
2:42 AB, Estea Caproni 1 AB, Estea Broby 1:5 AB, Svensk
Fastighetsfond Projekt AB, Estea Méarsta 24:3 AB, Estea
Sigtuna 1 AB, Fastfond Aros AB, Estea Gronsta 2:49 AB,
Fastfond Stenmyran AB, Estea Stenmyran AB, Fastfond
Grenad AB, Estea Skapplanda AB Estea Magneten 1

AB, Estea Nykdping AB, Estea Kladeshandlaren 15 AB,
Primedi AB, Karpflundran AB samt Stackhouse AB.
Avslutade uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot
i FastPartner Haninge AB, Mediarummet F&H och Pap-
persrummet F&H AB

Agande i Bolaget: O

Ledning
David Ekberg, fodd 1978
Verkstéllande direktor sedan 2011

Se ovan.

Adresser
Kontaktadress till samtliga i styrelse och ledning ér:
Box 7135, 103 87 Stockholm

Ersattning till styrelse och ledande
befattningshavare

Det har inte historiskt utgatt nagon ersattning till med-
lemmar i styrelse eller till verkstéllande direktor for det
uppdrag som foreligger i Bolaget. Styrelseledaméterna
far erséattning for sina uppdrag i Estea AB och &ven David
Ekberg far ersattning for sin anstalining i Estea AB. Styrel-
seledaméter och ledande befattningshavare som uppbéar
ersattning fran Estea AB kommer inte heller framéver
erhalla erséttning fran Bolaget.

Ovriga upplysningar avseende styrelse
och ledande befattningshavare

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

Bolagets verkstallande direktdr David Ekberg ager via
bolag aktier i Estea AB motsvarande 34 procent av ak-
tierna och rosterna. Bolagets styrelseordférande Jockum
Beck-Friis ager via bolag 15 procent av aktierna och
rosterna i Estea AB och styrelseledamot Johan Eriksson
ager via bolag 51 procent av aktier och roster i Estea AB.
David Ekberg, Johan Eriksson och Jockum Beck-Friis
har darmed stort inflytande i Estea AB och aven Bolaget.
Utover detta féreligger det ingen potentiell intressekon-
flikt mellan ndgon av styrelseledamoternas eller de andra
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget,
deras privata intressen eller andra plikter.

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

Varken Estea AB, Johan Eriksson, Jockum Beck-Friis,
David Ekberg eller néarstaende till dessa har ratt att teckna
sig fér Kapitalandelsbevisen. Ovriga Narstdende Personer
har dock ratt att teckna sig for Kapitalandelsbevisen. Se
"Allmanna Villkor” for fullstandig information.

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

Innehav av Kapitalandelsbevis
Medlemmar i Bolagets styrelse och narstaende personer
tillmedlemmar i Bolagets styrelse har i samband med att
Bolaget upptagit Kapitalandelslan tecknat sig i Kapitalan-
delslanet med totalt 3 250 000 kr (enligt &rsredovisning
2012). Teckning av Kapitalandelslan har skett pa samma
villkor som 6vriga investerare.

Revisor

Bolagets revisor ar Ernst & Young AB med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig revisor. Ingemar Rindstig ar
fédd 1949 har andra revisorsuppdrag i exempelvis Atrium
Ljungberg, AB Sagax, JM AB, Vasakronan, Svenska
Bostader, Jernhusen med flera. Ingemar Rindstig ar auk-
toriserad revisor och medlem i FAR, branschorganisatio-
nen for revisorer i Sverige. Kontaktadress: Ernst & Young
AB, Box 23036, 750 23 Uppsala.
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Aktiekapital och
agarforhallanden

Aktiekapital och aktier

Aktierna i Bolaget har utgivits i enlighet med svensk
lagstiftning och &r denominerade i svenska kronor. En
aktie har en rost. Samtliga aktier ar till fullo betalda och ger
lika ratt till andel i Bolagets tillgdngar och resultat. Vid en
eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare ratt till andel
av Overskott i fornallande till det antal aktier som aktieéga-
ren innehar.

Samtliga aktier i Bolaget (100 procent) &gs av Estea AB
med organisationsnummer 556321-1415. Styrelsen kénner
inte heller till nagra éverenskommelser eller motsvarande
som kan leda till att kontrollen dver Bolaget férandras.

Bolaget bildades och registrerades hos Bolagsver-

ket den 22 september 2011. Aktiekapitalet uppgar till
1 000 000 kronor fordelat pa 10 000 aktier, varje aktie har
ett kvotvarde om 100 kronor. | tabellen nedan presenteras
aktiekapitalets utveckling sedan Bolagets bildande. Enligt
Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till 1agst
500 000 kronor och hégst 2 000 000 kronor fordelat pa
lagst 5 000 aktier och hégst 20 000 aktier. | Bolaget finns
inga utestdende finansiella instrument, till exempel teck-
ningsoptioner, som skulle kunna medféra att nya aktier i
Bolaget emitteras.

Det finns inga kapitalandelslan, vinstandelslan, obli-
gationslan eller motsvarande uttver Kapitalandelslanet
upptagna i Bolaget.

Foérandrat Summa efter Férandring Totalt antal aktier
Registrerat Forandring belopp (sek) andring (sek) antal aktier efter &ndring
ngg—10»16 Hl}l')./lelmission .......... 500 OOQ 1000 000 5000 10 OOQ
2011-09-22 Nybildning 500 OOQ 500 000 5000 5 OOQ

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

Utbetalning av Rénta och Aterbetalning gbrs av
Euroclear. Adress till Euroclear Sweden ar Klarabergs-
viadukten 63, 111 64 Stockholm.

Overlatelse av Kapitalandelsbevis
Kapitalandelsbevisen ér fritt dverlatbara och handel med
Kapitalandelsbevis mellan investerare ager rum pa NDX
sedan den 9 april 2013. Kortnamn &r ESTEA KAPBEVIS1
och Kapitalandelsbevisen handlas i procent (%) av nomi-
nellt varde.
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Varderingsintyg

Varderingsintyget avseende fastigheten Kladeshandlaren
15 i Nykoping har utfardats av oberoende sakkunnig var-
deringsman pa uppdrag av Bolaget. Varderingsintyget har
utfardats av Anders Sundqvist (av ASPECT Auktoriserad
Fastighetsvarderare) pa Varderingsinstitutet A. Sundqvist
AB med adress Videvagen 5b, 641 49 Katrineholm.
Varderingsintyget for fastigheten Rosersberg 11:94 har
aven det utfardats av oberoende sakkunnig varderingsman
péa uppdrag av Bolaget. Varderingsintyget har utfardats av
Jacob Holmaquist och SvenErik Hugosson (béada av Sam-

hallsbyggarna auktoriserade fastighetsvérderare) pa DTZ
Sweden AB med adress Kungsbron 2, 111 22 Stockholm.

Varderingsinstituten A. Sundqvist AB och DTZ Sweden
AB har inte nagra vésentliga intresse i Bolaget och har
samtyckt till att intyget tagits in i Prospektet. Informationen
frén tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga
uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna géra
den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Det
har inte &gt rum nagra materiella forandringar efter det att
intyget utfardats.

Vardebedomning
Uppdrag

Varderingsobjekt Rosersberg 11:94, Sigtuna

Lagfaren dgare

Stockholm 2013-07-01
DTZ Sweden AB

oL

Jacob Holmquist
Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

Bilaga 1 - FDS

DTZ Sweden AB har av Estea AB genom David Ekberg fatt i uppdrag att bedéma
marknadsvardet av fastigheten Rosersberg 11:94 i Sigtuna.

Fastigheten har i vardeutldtande daterat 2013-04-11 med vardetidpunkt
2013-05-01 &satts ett marknadsvarde om 95 000 000 kr.

Nackrosen Logistics AB, 556703-3153.

Marknaden har fér den har typen av objekt varit stabil under det senaste
kvartalet och vi har inte kunnat se nagra matbara forandringar pa marknaden.

Harmed bekraftar vi, férutsatt att det inte skett nagra férandringar av betydelse,
att vardet pa fastigheten har legat still under perioden 2013-04-11 till

Adress Metallvagen 39, Skansvagen 25, Sigtuna.
Vardetidpunkt 1juli2013
Kommentar
2013-07-01.
Marknadsvirde 95 000 000 kronor (+ 7 000 000 kronor)

SvenErik Hugosson
Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

¥|DTZ

4

Rosersberg 11:94, Sigtuna
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Metria FastighetSok - Sigtuna Rosersberg 11:94

Metria | FastighetSok y

Allman fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2013-07-02

Fastighet

Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2009-01-20 2008-05-02 2013-06-17

Beteckning
Sigtuna Rosersberg 11:94

Nyckel:
010503956
Forsamling
Norrsunda

Adress

Adress
Metallvagen 39
195 72 Rosersberg
Skansvéagen 25
195 72 Rosersberg

Lage, karta

Omrade N (SWEREF99TM) E (SWEREF99TM) N (SWEREF991800) E (SWEREF991800) Registerkarta
1 6607294.2 662710.4 6606414.8 143252.3 SIGTUNA
Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 2 2095 kvm 22095 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556703-3153 7 2007-10-23 41866

Nackrosen Logistics AB
C/O Estea AB

Box 7135

103 87 Stockholm

K&p (aven transportkdp): 2007-07-19

Kopeskilling: 8.000.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Namn 08/15897

Anteckningar och Inskrivningar

Fastigheten besvaras ej av sokt eller beviljad anteckning eller inskrivning.
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 63.300.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 63.300.000 SEK 2008-05-02 15894
Innehavare: 08/15895 Hsh Nordbank Ag Kalvebod Brygge 39-41 Dk-1560 Kdpenhamn Danmark

2013-07-02
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Metria FastighetSok - Sigtuna Rosersberg 11:94

Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Vag Férman Avtalsservitut 0191IM-08/6818.1
Avlopp Férman Officialservitut 0191-07/22.1

Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Ratt att anldgga, underhalla och férnya avloppsledning fran fastighetsgrans, i
riktning a, fram till kommunens forbindelsepunkt, aktbilaga ka.

Avlopp Last Officialservitut 0191-08/41.1
Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Beskrivning: Ratt att anvanda, underhalla och férnya dagvattenledningen a, se aktbilaga ka.

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Detaljplan: Industriomrade, Rosersberg 11:15 2006-10-26 0191-P06/1026
Laga kraft:
2006-12-04 248
Genomf. start:
2006-12-05
Genomf. slut:
2021-12-04
Detaljplan: Rosersberg 10:262 m.fl. 2008-04-22 0191-P08/0422
Laga kraft:
2008-05-16 258
Genomf. start:
2008-05-17
Genomf. slut:
2023-05-16

Sida 2 av 3 2013-07-02
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Metria FastighetSok - Sigtuna Rosersberg 11:94
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan 6vrig byggnad (433)

718409-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehér saknas

Taxeringsvarde
41.400.000 SEK

Taxerad Agare Andel
556703-3153 11
Estea Rosersberg 11:94 AB

C/O Estea AB

Box 7135

103 87 Stockholm

Varderingsenhet industrimark 300587206.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade

Aktiebolag

5.400.000 SEK 0191016
Tomtareal B ratt ovan mark
19971 kvm ye9

Varderingsenhet industrikontor véarderad enl. avkastningsmetoden 300678318.

Taxeringsvarde Yta
8.000.000 SEK 1331 kvm

Nybyggnadsar . .
2008 Tillbyggnadsar

Saneringsmogen

Véarderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 300678319.

Taxeringsvarde Yta
28.000.000 SEK 8 023 kvm
Nybyggnadsar
2008
Saneringsmogen

Tillbyggnadsar

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanldggningar
Sigtuna Rosersberg GA:19, GA:20
Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning

Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgard

Ursprung
Sigtuna Rosersberg 11:93
Ajourforande inskrivhningsmyndighet

Adress

Lantmateriet
Fastighetsinskrivning Norrtalje
Box 252

761 23 Norrtélje

Copyright © 2013 Metria

Sida 3 av 3

Juridisk form

Datum Akt
2007-07-10
2008-07-24
2008-07-31
2009-01-20

Kontorbeteckning: Al22
Telefon: 0771-636363

Uppgiftsar Taxeringsar

2012 2009

darav darav markvarde

byggnadsvarde

36.000.000 SEK 5.400.000 SEK
Agandetyp

Lagfart, taxerad

Riktvarde tomtareal
275 SEK/kvm

Standardklass
Normala
Vardear

2008

Standardklass
Normal
Vardear

2008

0191-07/22
0191-08/50
0191-08/41
0191-08/63

Kélla: Lantmateriet

2013-07-02
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Varderingsinstitutet

A. Sundqgvist AB Nykoping Kladeshandlaren 15
2013-07-05

2 UPPDRAGET

2.1 Uppdragsgivare
Estea AB

Att. David Ekberg

Box 7135

103 87 Stockholm

2.2 Uppdrag

Uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde. Begreppet marknadsvarde,
se vidare punkt 5.

2.3 Vardetidpunkt
Marknadsvérdet hanfér sig till vardetidpunkten 2013-07-05.

2.4 Andamal

Marknadsvardebeddémningen skall enligt uppdragsgivaren anvéndas fér externt
bruk.
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Varderingsinstitutet

A. Sundqvist AB Nykoping Kladeshandlaren 15
2013-07-05

3 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

3.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Kladeshandlaren 15

Adress Brunnsgatan 34, Nykoping
Kommun Nykdping

Omréade Centrum

Upplatelseform Aganderatt

Lagfart Estea Kladeshandlaren 15 AB
Nybyggnadséar 1962, bostadsdel 1929
Vérdear 1972, bostadsdel 1929
Anvéndning Butiker, kontor. Bostader

3.2 Allman beskrivning

Varderingsobjektet utgdrs av en butik och kontorsfastighet med A-lége i Nykdpings
centrum. Byggnaden bestar av 3 skepp utmed Vastra Storgatan, Brunnsgatan och
Vastra Kvarngatan och utgdr nastan ett helt kvarter. Vastra Storgatan &r gagata.
Byggnaden &r uppford i 3 plan samt kallarplan. Bostadshuset uppfért 1929 i 2 va-
ningar ligger separat i anslutning till huvudbyggnaden. Butikslokalerna &r i huvudsak
placerade i gallerian Nyckeln i kdllarplan och gatuplan med huvudentre fran Véstra
Storgatan och Véstra Kvarngatan. Nagra butiker har entre direkt fran omgivande
gator.

Kontorslokalerna ligger pa van 1 och 2. Parkeringsdéck p4 taket vaning 1 tr.
Uthyrningsbar area uppgar till 12 912 kvm varav 7 468 kvm butiker (58%) och 3 049
kvm kontor (24%). Ovrig area utgérs av restauranger, bostader och lager. Parker-
ingsdécket omfattar 77 platser.

Byggnaden uppférdes ursprungligen 1961/1962. Tillbyggnad, ombyggnad har skett
i etapper 1987 och 1991. Grundsulor/fundament av gjuten betong, pelare och bal-
kar, bjalklag av betong. Skyddsrum. Fasader av puts, plat och stenplattor. Upp-
varmning med fjarrvarme. Mekanisk ventilation med komfortkyla i butiker och kon-
tor.

Separat bostadsbyggnad inrymmer 4 lagenheter och 5 mindre lokaler i gatuplanet.
Byggnaden har ett allmant renoveringsbehov,
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Varderingslinstitutet

A. Sundqvist AB Nykoping Kladeshandlaren 15
2013-07-05

Huvudbyggnaden har ett normalt till gott Idpande underhall med visst behov av yttre
ytskiktsunderhall fasader och fénster van 1 och 2, se nedan. Flera kontorsdelar &r
nyrenoverade.

Fastigheten har ett mycket gott affarslage i centrala Nykdping med butiker som Clas
Ohlson, Kapp Ahl, Intersport, Gina Tricot, Dressmann m.fl. Sammanlagt 18 butiker
och restauranger finns i Gallerian.

3.3 Ekonomiska férhallanden

Den totala hyresintakten uppgar fill ca 17,8 miljoner kronor inklusive tillagg for drifts-
och forbrukningskostnader. Intdkten &r fordelad p& 55 lokalhyreskontrakt, 4 bo-
stadskontrakt och parkeringsdéck, se vidare under punkt 6.2,

Lokalhyra exkl tillagg uppgar till ca 14,1 miljioner kronor motsvarande 1 103 kr/kvm.
Index ligger i de allra flesta kontrakten pa 100.

23 lokalhyresgaster betalat tilldgg fér fastighetsskatt, el, varme, VA och renhallning.
12 av kontrakten har omsétiningshyra. De flesta kontrakten I6per pa 3-5 ar med 9
manaders upps&gning.

Drift- och underhallskostnader har uppgivits till ca 6,2 miljoner motsvarande ca 500
kr/kvm. Fastighetsskatt tillkommer.

Direktavkastningskravet for fastigheten beddms ligga pa ca 7 %.

Lokalerna &r fullt uthyrda men viss risk for hyresfériuster bedéms féreligga da ett re-
lativt stort antal kontrakt har relativt kort avtalstid. Denna risk har beaktats med 4%
reduktion av total hyresintakt.
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Varderingsinstitutet
A. Sundqvist AB

Nykoping Klddeshandlaren 15
2013-07-05

3.4 Marknadsvarde

Marknadsvérde per juli 2013

152 000 000 KRONOR
Etthundrafemtiotvamiljonerkronor
Bedémt véirdei "

149 000 tkr - 155 000 tkr

Nyckeltal

Krim? uthyrbar area:
KIT:
Direktavkastning 2013 (totalt kapital)

Mot utgaende driftnetto:
Mot beddmt driftnetto:

Bruttokapitaliseringsfaktor 2013
Mot utgdende hyra:

Mot marknadsmassig hyra:

11772
1.5

6,3%
6,9%

86
8,6
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Bolagsordning

Organisationsnummer: 556865-2894

§ 1 Firma
Bolagets firma ar Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ).

§ 2 Styrelsens séte
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall &ga och forvalta fastigheter direkt eller indi-
rekt genom bolag samt bedriva darmed férenlig verksam-
het.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet utgdr 1agst 500 000 kronor och hogst
2 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier skall vara lagst 5 000 och hégst 20 000
stycken.

§ 6 Styrelse och revisorer
Styrelsen bestér av 3 - 8 ledamoter med hogst 8 supple-
anter.

Styrelseledamoterna valjs arligen pa arsstamma for
tiden intill utgdngen av nasta arsstamma.

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte
rékenskaperna samt styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning utses ett registrerat revisionsbolag.
Revisorsuppdraget galler till slutet av den arsstdmma som
halls det fjarde rakenskapsaret efter valet av revisor.

§ 7 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelsen hélls
tillgénglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse
sker skall bolaget genom annonsering i Svenska Dagbla-
det upplysa om att kallelse har skett.

§ 8 Oppnande av stimma

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

§9 Arsstimma

Arsstamma halles arligen inom 6 manader efter raken-

skapsérets utgang.

Pa arsstamma skall foljande arenden forekomma.
1) Val av ordférande vid stamman;
2) Uppréttande och godkannande av réstlangd;
3) Godkannande av dagordning;
4) Val av en eller tva justeringsman;
5) Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankal-
lad;
6) Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berattelse samt, i forekommande fall, koncernredovis-
ning och koncernrevisionsberattelse;
7) Beslut
a) om faststéllande av resultatrakning och balansrék-
ning, samt, i férekommande fall, koncernresultatrak-
ning och koncernbalansrakning,

b) om dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt
den faststallda balansrékningen,

c) om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstal-
lande direktor néar sddan férekommer;

8) Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden;

9) Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter;

10) Annat &rende, som ankommer pa stamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall vara 1 januari — 31 december.

§ 11 Hembud

Hembudsskyldighet

Har en aktie Overgatt fran en aktiedgare till en person som
inte ar aktiedgare i bolaget har évriga aktiedgare ratt att
|6sa aktien. Losningsratten ska kunna utnyttjas aven for
ett mindre antal aktier &n erbjudandet omfattar. Den nye
agaren av aktien ska genast skriftigen anmala évergédngen
till aktiebolagets styrelse. Han ska ocksa visa pa vilket

sétt han har fatt &ganderétt till aktien. Nar anméalan om en
akties 6vergang har gjorts ska styrelsen genast skriftligen
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meddela detta till varje 16sningsberattigad vars postadress
ar kand for aktiebolaget. Styrelsen ska uppmana de 16s-
ningsberattigade att skriftligen framstalla I6sningsansprak
hos aktiebolaget, senast inom tva manader raknat fran
anmalan hos styrelsen om Gvergangen.

Féretréade mellan flera I6sningsberéattigade

Anmaéler sig fler an en I16sningsberattigad ska samtliga
aktier sa langt det &r majligt fordelas mellan de 16snings-
berattigade i forhallande till deras tidigare innehav av aktier
i aktiebolaget. Aterstaende aktier fordelas genom lottning
av aktiebolagets styrelse eller, om nagon I6sningsberat-
tigad begér det, av notarius publicus.

Lésenbelopp och betalning

Har en aktie som ar underkastad I6sningsrétt Gverlatits
mot vederlag ska l6senbeloppet motsvara vederlaget om
inte sérskilda skal foranleder annat. Lésenbeloppet ska
erlaggas inom en manad fran den tidpunkt I6senbeloppet
blev bestamt.

Tvist

Talan i en fraga om hembud méste vackas inom tva ma-
nader fran den dag da losningsanspraket framstéalldes hos
aktiebolaget.

Antagen vid extra bolagsstdmma 2013-01-23
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Oversikt Estea AB

Verksamheten i Estea AB

Estea AB ér ett fastighets- och foérvaltningsbolag som har

Estea AB

Tillgangsférvaltning

varit verksamt sedan ar 2002. Verksamheten &r inriktad pa
tre affarsomraden som &r kopplade till olika kategorier av

fastighetsinvesteringar; Kontor- &

Centrum-
fastigheter

Nyproduktion
Logistik-

Lager- &
Logistik-
fastigheter

Affarsomréaden

fastigheter

Aktiebolag Aktiebolag Aktiebolag
+

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

3) Investeringar i lager- och logistikfastigheter Hel- eller delagda

verksamhetsbolag

Alla fastighetsinvesteringar som genomférs och férvaltas
av Estea AB &r arrangerade i separata verksamhetsbolag. F
Varje verksamhetsbolag kan &ga en eller flera fastigheter.

Investerare

Stiftelser, privata, institutioner Typ av investerare

Anledningen till detta ar att varje verksamhetsbolag ar

fristdende vilket mojligor en effektiv hantering av inves-
teringsrisker samtidigt som varje verksamhetsbolag kan
anpassas efter investeringstyp och specifika krav fran

Samtliga fastigheter och bolag som ingdr i verksamheten
forvaltas av Estea AB. Forvaltningsorganisationen innefat-
tar kompetenser inom bland annat fastighetstransaktioner,

investerare. fastighetsanalys, fastighetsforvaltning, ekonomi- och
redovisning samt marknadskommunikation och investe-
rarrelationer.

Verksamhetsbolag sedan 2001/2002

Mé;l— Uppnédﬂd—
Fastighetkonsortium Start Foérsélining Fastighetstyp Fastighetsvolym  avkastning/Ar  avkastning/Ar’
Fastfond Nyn&dshamn 2001/2002 2004 Blandfastighet 52 000 000 kr 10% 33%
Fastfond Borlange 2001/2002 2004 Blandfastighet 60 000 000 kr 10% 12%
Fastfond Skanor 2002 2004 Bostader 25 000 000 kr 10% 37%
Fastfond Eriola 2003 2006 Logistik 48 000 000 kr 10% 40%
Fastfond S&der 2004 2006 Kontor 52 000 000 kr 10% 42%
Fastfond Masta 2004 2006 Logistik 53 000 000 kr 9,0% 59%
Fastfond Svealand 2004 2006 Blandfastighet 24000 000 kr 9,0% 66%
TBW Uppsala 2004 2006 Kontor 25 000 000 kr 10% 75%
Fastfond Larsboda 2005 2006 Logistik 55 000 000 kr 7,5% >100%
Fastfond Roxen 2005 2006 Blandfastighet 92 000 000 kr 7,5% 56%
Fastfond Medborgaren 2005 2006 Kontor 143 000 000 kr 7,5% 114%
Fastfond Instrumentet 2006 2008 Kontor 70 000 000 kr 8,5% 12%
Morgongava Intressenter 2007 pagdende Logistik 54 000 000 kr 10% 17%
Fastfond Grenadjéren 2007 pagéende Kontor 52 000 000 kr 7,5%
Fastfond Myrmalmen 2007 pagdende Logistik 79 000 000 kr 7,0%
Fastfond Haninge 2009 2012 Logistik 127 000 000 kr 7,5% 15%
Hus & Lokaler 2009 2012 Logistik (nybyggnation) 60 000 000 kr 7,0% 25%
Fastfond Livia 2009 pagaende Kontor 82 000 000 kr 7,0%
SFF Logistikfastigheter 2010 pagaende Logistik 405 000 000 kr 7,0%
SFF Projekt AB 2011 pagéende Logistik (nybyggnation) 165 000 000 kr 7,0%
Estea Sverigefastigheter 2 AB 2012 pagaende Blandfastigheter 242 000 000 kr 6,25%
Ovriga Uppdrag Start Exit Typ Eget Kapital
SFF Fastighetsindexobligation nr1 2006 2009 Fastighetsindex.obl. 35 000 000 kr
Arlandastad Holding AB 2008 pagaende Kapitalanskaffning 160 000 000 kr

"Notera att historisk avkastning inte ar en garanti fér framtida avkastning
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Samarbete Goodman Group
Estea AB har en ledande position pa den svenska mark-
naden for utveckling av moderna och effektiva logistik-
fastigheter. Under 2012 inleddes ett exklusivt samarbete
med den véarldsledande och globala fastighetsutveckla-
ren Goodman Group, som &r noterat pa Sydney Stock
Exchange. Samarbetet innebér att Estea AB foretrader
Goodman Group for utveckling av logistikfastigheter i
Sverige, Danmark, Norge och Finland. Samarbetet med
Goodman Group ar begréansat till nyproduktion av logistik-
fastigheter och innebar inte nagra dvriga begransningar for
Estea AB i investeringar i befintliga logistik- och lager-
fastigheter eller kontors- och centrumfastigheter.
Goodman Group ager och forvaltar fastigheter till ett
varde av ca 16,2 miljarder euro och har éver 900 anstallda
i Australien, Asien, Europa, Nordamerika och Sydamerika.
For vidare information se www.goodman.com.

Tidigare genomforda investeringar
Estea AB har arrangerat fastighetsinvesteringar for
6ver 2 miljarder kronor. Bland externa investerare finns
stiftelser, féretag, mindre institutioner och storre privata
investerare.

Agare Estea AB

Estea AB &gs av féljande tre personer, samtliga via bolag.
Johan Eriksson (51%), David Ekberg (34%) och Jockum
Beck-Friis (15%).

Estea AB:s ledning

Johan Eriksson, VD

Johan &r ansvarig f6r samordning, ledning och utveckling
av verksamheten inom bolaget. Genom sin karriér har
Johan byggt upp ett omfattande och relevant natverk
inom fastighetsbranschen och bland svenska och utland-
ska banker. Johan har en ekonomutbildning fran bland an-
nat 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 investeringskunder. Jockum har ett betydande
affarsnatverk inom finans- och fastighetsbranschen och
har en Fil. Kand. fran Stockholms Universitet.

David Ekberg, Transaktionschef

David ar anstélld och delé&gare i Estea AB sedan 2005 med
ansvar for marknadsbevakning och transaktion innefat-
tande bland annat analys, kop och férséljningar. David har
en examen i juridik och ekonomi fran Lunds Universitet
samt Handelshogskolan vid Goteborgs Universitet.

Gerry Sommensjé, Ekonomichef

Gerry ar anstalld som ekonomichef i Estea AB sedan 2009
och har l&ng erfarenhet inom fastighetsrelaterad redovis-
ning och ekonomistyrning. Har tidigare arbetat pa fastig-
hetsbolagen GPT Halverton, AB Sagax och Fastighets AB
Tornet.

Leif Hansen, Marknadschef

Leif &r anstalld pa Estea AB sedan 2011 med ansvar for in-
vesterarrelationer, kapitalanskaffning och marknadskom-
munikation. Senast var Leif verksam som marknadschef
pa Alternativa aktiemarknaden och ar utbildad vid Mark-
nadskommunikationsprogrammet (DIHR) pa& Stockholms
Universitet.

Tony Andersson, Fastighetschef

Tony &r anstéalld pa Estea AB sedan 2010 och har lang
erfarenhet fran fastighetsforvaltning genom olika befatt-
ningar inom bland annat Din Bostad Sverige AB, SBC och
Brostaden Fastighets AB.
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Skattefragor i Sverige

Skattefragor

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

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

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

Skatterattslig karaktarisering

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

Kapitalvinst/kapitalférlust vid avyttring av kapital-
andelsbevis

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

Fysiska personer

For fysiska personer med hemvist i Sverige och for
svenska dodsbon beskattas kapitalvinster pa Kapitalan-
delsbevisen med 30 procent i inkomstslaget kapital. En
kapitalférlust pad marknadsnoterade delagarréatter ar av-
dragsgill till 100 procent mot kapitalvinster pa& marknads-
noterade delagarréatter. Gentemot kapitalvinster pa andra
typer av instrument bor kapitalférluster vara avdragsgilla
till 70 procent. Om inga kapitalinkomster finns uppkommer
ett underskott i inkomstslaget kapital med det avdragsgilla
beloppet (70 procent av kapitalférlusten). Samma regler ar
tillampliga vid likvidation av Bolaget.

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

Juridiska personer
For juridiska personer beskattas kapitalvinster och kapital-
forluster i inkomstslaget néaringsverksamhet med 22 pro-
cent. Avdrag for kapitalforluster vid avyttring av delagarréat-
ter som innehas som kapitaltillgang far endast goras mot
kapitalvinster pa delagarrétter (den sa kallade fallan).

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

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

Utléndska innehavare

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

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

Utléndska innehavare
Forinnehavare av Kapitalandelsbevis som inte ar skat-
temassigt hemmahdrande i Sverige kommer rantan att

beskattas enligt lagstiftningen i det land dar &garen har sin

hemvist. Detta galler savél fysiska som juridiska personer.
Sverige tar inte ut nagon kéllskatt pa rantebetalningar.
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Legala fragor och
kompletterande

information

Allmant

Legal struktur

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag med firma Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) med sate i Stockholms
lan, Stockholms kommun. Bolagets organisationsnum-
mer ar 556865-2894. Bolaget bildades och registrerades
2011. Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen
(2005:551).

Foremalet for Bolagets verksamhet ar att 4ga och
forvalta fastigheter direkt eller indirekt genom bolag samt
bedriva darmed forenlig verksamhet. Bolaget ar helagt
dotterbolag till Estea AB och har déarmed ett &garbero-
ende till det. Samtliga dotterbolag ar bildade i Sverige
och helagda direkt eller indirekt av Bolaget. Estea AB,
Bolaget och dess direkt eller indirekt &gda dotterbolag
utgor tillsammans "Koncernen”. Koncernen framgar av
nedanstaende figur.

Estea AB
556321-1415

100%

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ)

556865-2894

100% 100%

Estea Rosersberg 11:94 AB
556703-3153

Estea Nykoping AB
556876-2362

Estea Kladeshandlaren 15 AB
556876-2305

Utgivare av Kapitalandelslanet &r Bolaget. Estea
Nykoping AB samt Estea Rosersberg 11:94 AB ar helagda
dotterbolag till Bolaget. Fastigheten, Kladeshandlaren

15, &gs av Estea Kladeshandlaren 15 AB som &r helagt
dotterbolag till Estea Nykdping AB. Fastigheten Rosers-
berg 11:94 &gs av Estea Rosersberg 11:94 AB. Bolaget
Estea Nykoping AB har som enda tillgéng aktierna i Estea
Kladeshandlaren 15 AB och bedriver fér nuvarande ingen
annan verksamhet utdver aktiedgandet. Forvarvet skedde
genom forvarv av aktierna i Estea Nykodping AB. Struktu-
ren med ett mellanbolag som till enda tillgang har aktier

i fastighetsdgande dotterféretag var uppsatt av séljaren

och har ingen skatteteknisk fordel/nackdel for koparen
Bolaget.

Kapitalandelslanet styrs av och tolkas i enlighet med
svensk ratt. Eventuella tvister eller ansprék i anledning
av Kapitalandelslanet ska avgoéras i svensk domstol med
Stockholms tingsratt som forsta instans. Kapitalandelsbe-
visen ar denominerade i svenska kronor (SEK).

Forsakringar

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

Rattsliga féorfaranden och skiljeférfaranden
Styrelsen kanner inte till nagot rattsligt forfarande eller skil-
jeférfarande som skulle kunna uppkomma och som skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Lantagar-
koncernens finansiella stélining eller [Ibnsamhet.

Transaktioner med nérstaende

Bolaget och Estea AB har ingatt Forvaltningsavtalet som
aterfinns i "Forvaltningsavtal”. Vidare har samtliga Narsta-
ende Personer réatt att teckna sig for Kapitalandelsbevisen,
med undantag fér Estea AB, Johan Eriksson, Jockum
Beck-Friis, David Ekberg eller nérstaende till dessa. Déar-
utdver foreligger inga for styrelsen idag kédnda transaktio-
ner mellan Bolaget och dess styrelseledaméter, ledande
befattningshavare eller andra Bolaget eller Koncernen
narstédende personer.

Tvister

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

Vasentliga avtal

Hyresavtal

De 10 stérsta hyresgasterna i Kladeshandlaren 15 ar:
AB Nykopings Restaurang- och Festvaningstjanst, Clas
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Ohlson AB, Dressman AB, Euro Sko Group Sverige AB,
Fidream AB (Gina Tricot), KappAhl Sverige AB, Landsting-
et Sérmland, Larande i Sverige AB, REBOJ AB (Intersport)
samt Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

Hyresgésterna i Rosersberg 11:94 é&r:
MMC Bilar Sverige AB, Gourmet Gruppen Sverige AB
samt InWarehouse AB.

Forvaltningsavtal

Bolaget ingick den 4 oktober 2012 och 7 februari 2013 ett
férvaltningsavtal med Estea AB som ndrmare beskrivs i
"Férvaltningsavtal”

Facilitetsavtal

| samband med férvarvet av fastigheten Kladeshandla-
ren 15 har Estea Kladeshandlaren 15 AB (som lantagare),
samt Estea Nykoping AB och Bolaget (som borgensméan),
ingétt Facilitetsavtal med Sérmlands Sparbank (som
l&ngivare).

Avtalet omfattar en lanekredit om 79 000 000 kronor att
finansiera forvarvet av Kladeshandlaren 15. Avtalet [Bper
till 2013-10-31 med mojlighet att forldnga avtalet i tolvma-
naders perioder dock langst till 2017-10-31. | samband
med férvarvet av Estea Rosersberg 11:94 AB har facili-
teten med Sérmlands Sparbank utdkats till 87 000 000
kronor samt ett nytt facilitetsavtal med Danske Bank A/S,
Sverige Filial om 50000 000 kronor. Avtalet med Danske
Bank I8per till 2015-07-10.

Andra vésentliga avtal
Bolaget ingick den 21 september 2012 ett aktiedver-
latelseavtal med Larjungen Lagenheter 20 AB (org. nr
556876-2370) avseende aktierna i Estea Nykdping AB
(org.nr 556876-2362). Den 29 april 2013 ingick Bolaget ett
nytt aktiedverlatelseavtal med N&V Sweden AB (org. nr
556751-5951) avseende aktierna i Estea Rosersberg 11:94
AB (org. nr 556703-3153).

Bolaget har ingatt ett agentavtal med CorpNordic den
13 februari 2013, f6r mer information se "Agentavtal”.

Inférlivade genom hénvisning

Handlingar som &r inférlivade genom hanvisning ar
fullst&ndiga reviderade rékenskaper inklusive revisions-
berattelse for 2012 samt dversiktligt granskad delars-
rapport for perioden jan—jun 2013.

Dokument tillgangliga for inspektion hos Bolaget ar:

* Foreliggande Prospekt

* Rakenskaper

* Bolagsordning

e Vérderingsintyg pa Kladeshandlaren 15 och Rosers-
berg 11:94
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Definitioner

Avanza Bank

vser Avanza Bank AB (publ). Avanza Bank &r finansiell rddgivare och Emissionsinstitut i Erbjudandet.

Avstdmningsdag

Avser den femte Bankdagen fére den dag dé betalning av Rénta eller Aterbetalning ska ske eller den
Bankdag narmare respektive forfallodag som generellt kan komma att tillampas pé den svenska
obligationsmarknaden.

Avyttringsdagen Avser den dagen da samtliga Investeringar har avyttrats och full betalning for dessa har erhallits, vilket
ka ha skett senast 2019-06-30.

Bankdag i Avser dag i Sverige som inte ar sdndag, annan allman helgdag eller dag som vid betalning av skulde-
brev &r likstalld med allmén helgdag (sadana likstéllda dagar ar f.n. I6rdag, midsommarafton, julafton
samt nyarsafton).

CorpNordic Avser CorpNordic Sweden AB, org nr 556625-5476 som anlitats for att tillvarata Langivarnas

i intressen gentemot Lantagaren.

Emission | Avser det initiala utfardandet av Kapitalandelsbevis under Kapitalandelslanet uppgéende till 7 437

| Kapitalandelsbevis.

Emission Il Avser det forsta utfardandet av Kapitalandelsbevis under Kapitalandelslanet efter Emission I.

Emission Il Avser det forsta utfardandet av Kapitalandelsbevis under Kapitalandelslanet efter Emission Il.

Emissionsinstitut

Erbjudandet Avser erbjudandet enligt detta Prospekt att investera i de Kapitalandelsbevis som utfardas i Emission Il
Estea Avser Estea AB, org nr 556321-1415
Euroclear Avser Euroclear Sweden AB, org nr 556112-8074.

Forfallodagen

Fortida Aterbetalning

Avser en fortida aterbetalning av en del av Kapitalandelslanet innan Forfallodagen i enlighet med
: punkten 10 Villkoren.

Forvaltningsavtalet

Avser bifogade forvaltningsavtal mellan Langivaren och Estea AB, enligt vilket Estea AB ska tillhanda-
hélla Lantagaren tjanster i samband med Lantagarens forvarv och forsaljningar av Investeringar samt
dess I6pande forvaltning och drift mm. For ytterligare beskrivning se fullstdndiga villkor i "Férvaltnings-

Investeringar

Kapitalandelsbevis Avser ett skuldebevis, representerande av en andel av Kapitalandelslanet.

Kapitalandelslanet Avser ett kapitalandelsldan om maximalt 150.000.000 kronor med ISIN nr SE0004867331, utfardat av
; Lantagaren i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) 11 kap. 11 §, vilket regleras av Villkoren.

Koncernen Avser Estea AB, Bolaget och dess direkt eller indirekt 4gda dotterbolag.

Kontoférande Institut

i Avser bank eller annan som har tillstand att vara kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om konto-
foring av finansiella instrument och hos vilken Langivare har 6ppnat VP-konto eller Vardepappersdepa
avseende Kapitalandelsbevis.

Lanebeloppsranta Avser den rénta som utgar pa det Totala Lanebeloppet, fran och med den 6 oktober 2013 till och med
Forfallodagen, i enlighet med punkt 8 i Villkoren.
Lanetiden Avser tiden fran och med Startdagen till och med Aterbetalningsdagen.

Langivaragenten

Avser CorpNordic, eller annan part som Langivarna utser pa forslag av Lantagaren eller som utses i
enlighet med punkt 13.4 i Villkoren.

Langivare

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

Langivarmote

vser ett mote mellan Langivarna i enlighet med punkten 17 i Villkoren.

Lantagaren

Avser Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ), org nr 556865-2894.
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Lantagarkoncernen

vser Lantagaren samt Lantagarens dotterbolag.

Lantagarkoncernens Resultat

vser Lantagarkoncernens resultat for Resultattiden, beréknat i enhghet med punkten 9.4 i Villkoren.

Nominellt Belopp

vser varje Kapitalandelsbevis vid var tid géllande nominella belopp. Det nominella beloppet uppgar
n|t|a|t till 10.000 kronor men kan minskas med anledning av Fort|da Aterbetalnlngar

Narstaende Person

vser (a) styrelseledamotem Lantagaren eller ett annat féretag inom samma koncern, (b) den verkstél-

ande direktoren i Lantagaren eller ett annat foretag inom samma koncern, (c) andra anstallda hos
antagaren eller ett annat foretag inom samma koncern, (d) en make eller en sambo till ndgon som
vses i a—c, (e) den som star under vardnad av ndgon som avses i a—c, eller (f) en juridisk person

yver vilken ndgon som avses i a—e, ensam eller tillsammans med négon annan som avses dar, har ett
estammande |nf|ytande

Resultattiden

vser‘uden fran och med 2012-10-01 till och med Avyttrmgsdagen

Rénta

vser Lanebeloppsranta och Aterbetalmngsranta

Réantebetalningsdag

vser 5 januari, 5 april, 5 juli och 5 oktober samt Forfallodagen. Forsta Réantebetalningsdagen for
apitalandelsbevis utfardade genom Erbjudandet ar 5 januari 2014.

Ranteperiod

Den forsta Ranteperioden I6per fran och med Startdagen till och med 2013-03-31. Den andra rénte-
erioden l6per fran och med 2013-04-01 till och med 2013-07-05. Darefter bestar varje Ranteperiod
v 3 manader, dar saledes den sista dagen i varje Ranteperiod sammanfaller med en Réantebetal-
ingsdag. Den sista Ranteperioden I6per till och med Forfallodagen. Den férsta Rénteperioden for
Kapitalandelsbevis utfardade genom Erbjudandet I6per fran och med den 6 oktober 2013 till och

ed den 5 januari 2014

Slutliga Aterbetalningen

Avser den slutliga aterbetalnmgen av Kapitalandelslanet i enhghet med punkt 9 i Villkoren.

Startdagen

Totala Lanebeloppet

Villkoren Avser villkoren for Kap|talandelslanet inklusive samtliga dartill horande bilagor, enligt "Allmanna Villkor”
VP-konto Avser vardepapperskonto dér Langivares innehav av Kap|ta|andelsbe\/|s ar registrerat.
Virdepappersdepd | A ‘\};er vardepappersdepa dar Langivares innehav av forvaltarregistrerade Kapitalandelsbevis, enligt

i lag (1998:1479) om kontofonng av finansiella instrument, ar reg|strerat
Aterbetalning Avser aterbetalning av Kap|talandelslanet

ﬂterbetalningsdagen

Avser den dag som Lantagaren betalar den sista delen av den Slutllga Aterbetalmngen till Langivarna i

nI|ghet med punkt 9.5 i V|Ilkoren

Aterbetalningsrénta

vser den rénta som utgar pé den obetalda delen av den Slutliga Aterbetalmngen fran Forfallodagen
illoch med Aterbetalnmgsdagen i enlighet med punkt 9.6 i V|IIkoren
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

DEFINITIONER

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

"Agentavtalet” avser ett framtida avtal mellan Langivaragenten och Lantagaren
som reglerar Langivaragentens uppdrag enligt dessa Villkor samt Langivaragentens
forhallande till L&ntagaren och L&ngivarna.

"Avstamningsdag” avser den femte Bankdagen fére den dag d& betalning av Ranta
eller Aterbetalning skall ske eller den Bankdag narmare respektive forfallodag som
generellt kan komma att tillimpas p& den svenska obligationsmarknaden.

"Avyttringsdagen” avser den dag dd samtliga Investeringar har avyttrats och full
betalning for dessa har erhallits, vilket skall ha skett senast 2019-06-30.

"Bankdag” avser dag i Sverige som inte &r séndag, annan allman helgdag eller dag
som vid betalning av skuldebrev &r likstélld med allmén helgdag (sddana likstallda
dagar &r f.n. 16rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

"Emission I"” avser det initiala utfardandet av Kapitalandelsbevis under
Kapitalandelsl&net.

"Emission II"” avser det forsta utfardandet av Kapitalandelsbevis under
Kapitalandelslanet efter Emission 1.

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

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

“Fortida Aterbetalning” avser en fortida 8terbetalning av en del av
Kapitalandelsl&net innan Forfallodagen i enlighet med punkten 10.

"Forvaltningsavtalet” avser bifogade férvaltningsavtal mellan L&ntagaren och
Moderbolaget, Bilaga 1.10, enligt vilket Moderbolaget skall tillhandah&lla Lantagaren
tjanster i samband med L%ntagarens forvarv och foérsaljningar av Investeringar samt
dess l6pande forvaltning och drift m.m. i enlighet med punkten 12.

"Investeringar” avser L&ntagarens, direkta eller genom helidgda dotterbolag,
forvarv av kommersiella fastigheter.
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"Investeringstiden” avser tiden fr@n och med Startdagen till och med Sista
Investeringsdagen.

"Kapitalandelsbevis” avser ett skuldbevis, representerande en andel av
Kapitalandelslanet.

"Kapitalandelsldnet” avser ett kapitalandelsl&n om maximalt SEK 150.000.000
med ISIN nr. SE0004867331, utfardat av Lfintagaren i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551) 11 kap. 11 §, vilket regleras av dessa Villkor.

"Kontoférande Institut” avser bank eller annan som har tillstdnd att vara
kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om kontofdring av finansiella
instrument och hos vilken L&ngivare har 6ppnat VP-konto eller Vardepappersdepa
avseende Kapitalandelsbevis.

"L&nebeloppsrinta” avser den ranta som utgar pa det Totala Lanebeloppet, i
enlighet med punkt 8.

"Lanetiden” avser tiden fran och med Startdagen till och med Aterbetalningsdagen.

"Langivaragenten” avser CorpNordic Sweden AB, org nr 556625-5476, med adress
Box 16285, 103 25 Stockholm, eller annan part som Langivarna utser pa férslag av
Lantagaren eller som utses i enlighet med punkt 13.4.

"L&ngivare” avser person som &r antecknad p& ett VP-konto eller i en
Vardepappersdepd som innehavare av ett Kapitalandelsbevis eller som berattigad att
i andra fall ta emot betalning enligt ett Kapitalandelsbevis.

"L&ngivarmaéte” avser ett mote mellan Langivarna i enlighet med punkten 17.

"L&ntagaren” avser Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (tidigare firma SFF
Realstruktur 1 AB (publ)), org nr 556865-2894, med adress Box 7135, 103 87
Stockholm.

"L&ntagarkoncernbolag” avser ett bolag som ingdr i Ladntagarkoncernen.
"L&ntagarkoncernen” avser L&ntagaren samt Lantagarens dotterbolag.

“La&ntagarkoncernens Resultat” avser L&ntagarkoncernens resultat for
Resultattiden, berdknat i enlighet med punkten 9.4.

"Moderbolaget” avser Estea AB (tidigare firma Svensk Fastighetsfond AB), org nr
556321-1415, med adress Box 7135, 103 87 Stockholm.
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1.26

1.27

1.28

1.29

1.30

1.31

1.32

1.33

1.34

1.35

1.36

1.37

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

"Narstdende Person” avser (a) styrelseledaméter i Ladntagaren eller ett annat
féretag inom samma koncern, (b) den verkstéllande direktoéren i Ldntagaren eller ett
annat féretag inom samma koncern, (c) andra anstéllda hos Lantagaren eller ett
annat foretag inom samma koncern, (d) en make eller en sambo till ndgon som
avses i a-c, (e) den som star under vardnad av ndgon 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.

"Resultattiden” avser tiden frdn och med 2012-10-01 till och med Avyttringsdagen.
"Rénta” avser Lanebeloppsranta och Aterbetalningsrénta.

"Rantebetalningsdag” avser 5 januari, 5 april, 5 juli och 5 oktober, med bérjan
den 5 april 2013, samt Forfallodagen.

"Rénteperiod” avser en ranteperiod for Ldnebeloppsrédntan. Den forsta
Ranteperioden I6per frdn och med Startdagen till och med 2013-03-31. Den andra
ranteperioden I6per frdn och med 2013-04-01 till och med 2013-07-05. Déarefter
bestar varje Ranteperiod av 3 manader, dar sdledes den sista dagen i varje
Ranteperiod sammanfaller med en Rantebetalningsdag. Den sista Ranteperioden
I6per till och med Foérfallodagen.

"Sista Investeringsdagen” avser 2014-09-30, eller annan dag som L8ntagaren,
Moderbolaget och Langivarna eller L&ngivaragenten, for Langivarnas rakning,
gemensamt éverenskommer.

"Slutliga Aterbetalningen” avser den slutliga aterbetalningen av
Kapitalandelslanet i enlighet med punkt 9.

"Startdagen” avser 2012-11-01, vilket ar den dag d& Kapitalandelsbevisen under
Emission I utfiardas av L&ntagaren.

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

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

"VP-konto” avser vardepapperskonto dar Langivares innehav av Kapitalandelsbevis
ar registrerat.
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1.38 "Vardepappersdepd” avser virdepappersdepd dar Langivares innehav av
forvaltarregistrerade Kapitalandelsbevis, enligt lag (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument, ar registrerat.

1.39 "Ytterligare Emissioner” avser utfdrdande av Kapitalandelsbevis under
Kapitalandelslanet efter Emission I och Emission II.

1.40 "Aterbetalning” avser 3terbetalning av Kapitalandelslanet.

1.41 "Aterbetalningsdagen” avser den dag som Lantagaren betalar den sista delen av
den Slutliga Aterbetalningen till L&ngivarna i enlighet med punkt 9.5.

1.42 "Aterbetalningsrinta” avser den ranta som utgdr pa den obetalda delen av den
Slutliga Aterbetalningen, i enlighet med punkt 9.6.

1.43 "Overenskommet Fastighetsvirde” avser det marknadsvérde som L&ntagaren
och tredjeman i forvarvsavtalet Gverenskommit for fastighet som Lantagaren direkt
eller indirekt férvarvar vid en Investering.

2 KAPITALANDELSLANET OCH KAPITALANDELSBEVISEN

2.1 Kapitalandelsldnet representeras av Kapitalandelsbevis, vars Nominella Belopp
initialt uppgdr till SEK 10.000. L&ntagaren skall utfarda maximalt 15.000 stycken
Kapitalandelsbevis och det Totala L&nebeloppet skall inte Gverstiga SEK
150.000.000.

2.2 Lantagaren forbinder sig att aterbetala Kapitalandelsl&net och erlagga Rénta i
enlighet med dessa Villkor. Langivarna ar dock inférstddda med att Aterbetalningen
ar beroende av utvecklingen i Ldntagarkoncernen. Aterbetalningen kan darfér
komma att understiga eller Gverstiga det Totala L&nebeloppet.

2.3 Kapitalandelslanet utgér en ej sakerstalld forpliktelse for Ladntagaren.
Kapitalandelslanet skall vara efterstallt samtliga L&ntagarens icke efterstallda
forpliktelser, och med undantag av vad som anges i punkterna 5.1-5.2 nedan
rangordnas pari passu med Lantagarens 6vriga efterstallda forpliktelser.
Kapitalandelsbevisen ar inbdrdes likstallda.

2.4 Kapitalandelsbevisen skall vara fritt verlatbara utan belastningar.

2.5 Varken (a) Moderbolaget, (b) Johan Eriksson, (c) Jockum Beck-Friis, (d) David
Ekberg, (e) en make eller en sambo till ndgon som avses i b-d, (f) den som star
under v8rdnad av ndgon som avses i b-d, eller (g) en juridisk person éver vilken
ndgon som avses i a-f, ensam eller tillsammans med ndgon annan som avses dér,
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2.6

2.7

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

har ett bestammande inflytande, skall ha ratt att teckna sig for Kapitalandelsbevis.
Ovriga Narstdende Personer skall dock ha ratt att teckna sig for Kapitalandelsbevis.

Utfardandet av Kapitalandelsldnet &ar villkorat av att det initiala Totala Ldnebeloppet
uppgar till minst SEK 43.000.000.

Emissionsinstitut for Kapitalandelslanet &r Avanza Bank AB, org nr 556573-5668.

EMISSION I — TECKNING OCH UTBETALNING

Teckning av de Kapitalandelsbevis som utfardas i Emission I skall ske under tiden
frdn och med 2012-10-05 till och med 2012-10-23. Fér att erhalla tilldelning av de
Kapitalandelsbevis som utfardas i Emission I krdvs teckning av minst 43
Kapitalandelsbevis.

Langivarna skall senast 2012-10-26 betala det Totala Lanebeloppet under de
Kapitalandelsbevis som utfardas i Emission I till Ldntagarens konto, angivet i
tilldelningsbevis.

EMISSION II OCH YTTERLIGARE EMISSIONER

Om det Totala L&nebeloppet understiger SEK 150.000.000 har L&ntagaren ratt att
under Investeringstiden, utan Langivarnas godkannande, utfarda nya
Kapitalandelsbevis genom Emission II och Ytterligare Emissioner.

Langivarna har foretradesrétt till tecknande vid utfardande av nya Kapitalandelsbevis
under Emission II och Ytterligare Emissioner, pro rata i enlighet med det antal
Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar. Féretradesratten tillkommer de
personer som ar registrerade som L%ngivare p% den avstdmningsdag som
bolagsstamman i Lantagaren beslutar, vilken tidigast skall faststéllas till den dag
som infaller 5 Bankdagar efter bolagsstdmmans beslut om att utféarda nya
Kapitalandelsbevis.

For att erhdlla tilldelning av de Kapitalandelsbevis som utfardas i Emission II och
Ytterligare Emissioner kravs teckning av minst 1 Kapitalandelsbevis.

Utférdandet av nya Kapitalandelsbevis genom Emission II och Ytterligare Emissioner
ar villkorat av att Agentavtalet har ingdtts. Darutéver har Ldntagaren inte ratt att
utfarda nya Kapitalandelsbevis genom Emission II och Ytterligare Emissioner for det
fall Ldntagaren har skjutit upp utbetalningen av L8nebeloppsrénta i enlighet med
punkten 8.4 nedan, utan att sddan uppskjuten L&nebeloppsranta darefter har
utbetalats.
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8
5 KAPITAL TILL LANTAGAREN
5.1 Tillskott fran Moderbolaget
5.1.1 Moderbolaget skall senast pd Startdagen tillskjuta aktiekapital till LAntagaren om
minst SEK 1.000.000.
5.1.2 Moderbolaget har darutdver ratt, men inte skyldighet, att tillskjuta ytterligare kapital

till Ldntagaren nar som helst under Lanetiden. S3dana tillskott kan géras i form av
eget kapital (inkluderande villkorade och ovillkorade aktieagartillskott) eller
efterstallda 1&n. For det fall tillskottet gérs genom villkorade aktiedgartillskott skall
Kapitalandelsl&net vara efterstallt sddana villkorade aktiedgartillskott. For det fall
tillskottet gérs genom efterstéllda 18n skall rantevillkoren for 18nen motsvara
rantevillkoren for Kapitalandelslanet. S&8dana efterstéllida 18n skall vara efterstéllda
Kapitalandelslanet.

5.1.3 Lantagarkoncernen skall ha ratt att Idmna koncernbidrag till Moderbolaget under
forutsattning att Moderbolaget samtidigt tillskjuter kapital till L&ntagaren i form av
eget kapital, i enlighet med punkten 5.1.2 ovan, pd motsvarande belopp.

5.2 Externa 1dn

5.2.1 Lantagaren har réatt att, utan L&ngivarnas godkdnnande, uppta externa 1&n, forutsatt
att dessa maximalt uppgar till ett belopp motsvarande 75 procent av
marknadsvérdet av Ladntagarens Investeringar vid tiden fér upptagandet av Idnet
(d.v.s. inklusive den Investering som |&net avser). L&ntagarkoncernen och
Moderbolaget har &ven rétt att stélla sékerheter for sddana 18n, inkluderande
pantsattning av aktier och pantbrev i fastigheter samt ingdende av
borgensforbindelser.

5.2.2 Lantagaren har dven ratt att uppta ytterligare externa 1&n utéver vad som anges i
punkten 5.2.1 ovan, forutsatt att dessa 1an ar efterstallda Kapitalandelslanet.

6 REGISTRERING AV KAPITALANDELSBEVISEN

6.1 Kapitalandelsbevisen skall kontoféras i enlighet med lag (1998:1479) om kontofdring
av finansiella instrument och Euroclear utgdr central vardepappersforvarare av
Kapitalandelsbevisen. Lantagaren skall &ga ratt att erhalla information fran
skuldboken avseende Kapitalandelsbevisen. Lantagaren 8tar sig att utfarda
erforderliga fullmakter till LAngivaragenten som krévs for att dven Langivaragenten
skall kunna erh8lla information fr@n skuldboken frén Euroclear.
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6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

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

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

INVESTERINGAR

L&ntagaren skall anvénda det Totala Ldnebeloppet till Investeringar, och samtliga
dédrmed sammanhangande kostnader (inkluderande depositionskostnader, kostnader
for erhdllande av forsdkringsskydd avseende ldmnade garantier och samtliga andra
transaktionskostnader), samt till férvaltning, utveckling, drift och avveckling av
s8dana Investeringar.

La&ntagaren skall foretradesvis gora Investeringar inom segmentet kontors- och
butiksfastigheter, logistik- och lagerfastigheter samt industrifastigheter. L&ntagaren
far ej gora, direkt eller indirekt, Investeringar i:

a) renodlade hotellfastigheter;

b)  fastigheter som endast utgdrs av byggratter eller obebyggd mark;
c) fonder, fondliknande bolag eller samé&gda fastigheter;

d) fastigheter beldgna utanfor Sverige;

e) fastigheter med konstaterade och allmént kanda foreldgganden om
miljésanering eller andra liknande hinder i fastighetens nyttjande;

f) fastigheter avsedda for unika och speciella &andamal med begransad alternativ
anvandning, t.ex. idrottsarenor och badhus;

g) fastigheter som nyttjas for tung industriell tillverkning och verksambhet, t.ex.
stalverk, gruvdrift, pappersbruk och massatillverkning; eller

h)  fastigheter som vid tidpunkten for Investeringen ar helt tomstéllda och déar det
inte innan tidpunkten for Investeringen tecknats nya hyresavtal.

La8ntagaren har réatt att ensam, utan L&ngivarnas godkinnande, besluta om och
genomféra Investeringar forutsatt att dessa genomfors pa ett for branschen
sedvanligt satt och i enlighet med denna punkt 7.
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Inga nya Investeringar far goras efter den Sista Investeringsdagen, med undantag
av vad som anges i punkten 7.6 nedan, om inte L8ngivarna har godként en sddan
Investering. L&ntagaren far dock anvanda &nnu icke utnyttjade medel av det Totala
Lanebeloppet till ytterligare investeringar i existerande Investeringar dven efter den
Sista Investeringsdagen.

Lantagaren skall inte gora Investeringar (i) dar en Narstdende Person agerar som
r&dgivare eller har agerat som radgivare de senaste 12 manaderna fére
Investeringen, eller (ii) dar en Narstdende Person har ett inte obetydligt ekonomiskt
intresse, utéver vad som foljer av uppdraget enligt Forvaltningsavtalet, om inte en
s8dan Investering godkanns av Langivarna eller Langivaragenten, for Langivarnas
rakning.

L&ntagaren har ratt att ndr som helst under Resultattiden helt eller delvis avyttra
Investeringar, utan L&ngivarnas godkannande. De medel som Lntagaren erhéller
vid avyttringar av Investeringar har Lantagaren rétt att anvénda till nya
Investeringar aven efter den Sista Investeringsdagen, dock senast till och med
2017-03-31. De medel som inte anvands till nya Investeringar eller till Fértida
Aterbetalning skall placeras p8 rantebarande konto.

Beslut om att forvarva respektive avyttra Investeringar skall fattas av Ldntagarens
styrelse, vilken skall bestd av maximalt 8 ledaméter. L;‘Sngivarna eller
Langivaragenten, for Langivarnas rakning, har ratt att utse 2 av ledaméterna i
L8ntagarens styrelse, alternativt 2 adjungerade ledaméter, och resterande
ledamoter skall utses av Moderbolaget.

LANEBELOPPSRANTA

Det Totala L&nebeloppet I16per med en &rlig Ladnebeloppsrénta om 6,25 procent. For
det fall Avyttringsdagen infaller senare &n 2018-12-31 skall dock L&nebeloppsrantan
hdjas till 7,25 procent fr&n och med 2019-01-01.

L8nebeloppsréantan l6per frdn och med Startdagen till och med Forfallodagen
avseende de Kapitalandelsbevis som utférdas i Emission I. Lgnebeloppsrénta
avseende de Kapitalandelsbevis som utfardas i Emission II och Ytterligare Emissioner
I6per fran och med den forsta dagen i den Ranteperiod som &r pdgdende da de nya
Kapitalandelsbevisen utfardas till och med Forfallodagen.

Lanebeloppsrantan for den forsta Ranteperioden erldggs i efterskott pa nastféljande
Rantebetalningsdag. Fér efterféljande Ranteperioder erlaggs Lanebeloppsrantan pa
den Rantebetalningsdag som sammanfaller med sista dagen i respektive
Ranteperiod. Lanebeloppsrantan skall berdknas pa faktiskt antal dagar/365-
dagarsbasis.
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L&ntagaren skall, om L&ntagarens styrelse bedémer att likviditeten inte s& medger,
ha ratt att avsta fran att utbetala hela eller del av L&nebeloppsréntan, avseende den
forsta Ranteperioden p8 nastféljande Rantebetalningsdag och for efterféljande
Ranteperioder pd den Réntebetalningsdag som sammanfaller med sista dagen i
respektive Ranteperiod. For det fall LAnebeloppsranta endast delvis utbetalas pa en
Rantebetalningsdag skall denna utbetalas till Lngivarna pro rata i enlighet med det
antal Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar.

For det fall Lnebeloppsranta, helt eller delvis, inte utgar pa en Rantebetalningsdag
skall den ej utbetalda L&nebeloppsrantan ackumuleras som en icke rantebarande
fordran gentemot Lantagaren och istéllet utbetalas pa den senare
Rantebetalningsdag som Lantagaren bestammer, dock senast pa Férfallodagen. Till
undvikande av missforstdnd skall sddan utbetalning av uppskjuten L&nebeloppsrénta
ske till de personer som ar Langivare pa den Avstamningsdag som géller for den
faktiska utbetalningsdagen.

For det fall utbetalningen av L&nebeloppsrénta pa viss Rantebetalningsdag kommer
att avvika fr&n belopp enligt punkten 8.1 ovan, skall Lantagaren senast 15
Bankdagar fore aktuell Rantebetalningsdag skriftligen meddela L&ngivarna eller
Langivaragenten hur stort réntebelopp, om ndgot, som kommer att utbetalas per
Kapitalandelsbevis.

DEN SLUTLIGA ATERBETALNINGEN AV KAPITALANDELSLANET

L&ntagaren skall fr&n och med 2017-04-01 pabéria arbetet med att s& snabbt som
majligt, men pa ett affarsmassigt sunt och ordnat satt, avyttra samtliga
Investeringar, reglera alla externa skulder och forpliktelser samt placera resterande
medel pd ranteb&drande konto.

Lantagaren skall senast 45 Bankdagar efter Avyttringsdagen Gversénda till
Langivarna eller Ladngivaragenten en av Lantagaren upprattad, och av L&ntagarens
revisor sarskilt granskad, resultatrékning for Ldntagarkoncernen avseende
Resultattiden, varpd berdkningen av den Slutliga Aterbetalningen skall grundas.
Resultatréakningen skall upprattas enligt de principer som anges i punkten 9.4 nedan.

Den Slutliga Aterbetalningen skall uppg3 till summan av (i) det Totala L&nebeloppet
per Férfallodagen, och (ii) 75 procent av L&ntagarkoncernens Resultat, fér det fall
detta &r positivt, eller 100 procent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall detta
ar negativt. Exempel p& hur den Slutliga Aterbetalningen beréknas aterfinns i Bilaga
9.3.

La8ntagarkoncernens Resultat skall beréknas i enlighet med vid Startdagen géllande
god redovisningssed (inkluderande IFRS) och de redovisningsprinciper som tillampas
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vid koncernredovisning, dock med de tillagg som féljer nedan, samt i enlighet med
bifogade exempel, Bilaga 9.3. L&ntagaren 3tar sig att arligen, i samband med
upprattandet av Lantagarens rsredovisning, upprétta koncernredovisning for
Lantagarkoncernen (oavsett om detta foljer av lag eller ej), vilken skall ligga till
grund for berdkningen av Lantagarkoncernens Resultat.

(i) Eventuella forédndringar i god redovisningssed (inkluderande IFRS) efter
Startdagen skall ej beaktas vid berdkningen av Lantagarkoncernens Resultat.

(i) Redovisade vardeforandringar pa Kapitalandelsldnet skall ej beaktas vid
berakningen av Lantagarkoncernens Resultat.

(iii) For det fall L&ntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag har utfort
transaktioner med Moderbolaget eller annan N&rstdende Person, vilka har
pdverkat Lantagarens resultat negativt, utéver de transaktioner som &r tilldtna
enligt dessa Villkor, skall Ldntagarkoncernens Resultat berdknas som om den
otilldtna transaktionen, eller den otilldtna delen av transaktionen, inte hade agt
rum.

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

(v) Kostnader hanférliga till krav mot Lantagarkoncernen, grundade pd
L&ntagarkoncernens garantier vid avyttringar av Investeringar, skall ej beaktas
vid berdkningen av Lantagarkoncernens Resultat for det fall att kravet har
framforts senare an 40 Bankdagar efter Avyttringsdagen.

(vi) Kostnader avseende styrelsearvoden skall ej beaktas vid berakningen av
L8ntagarkoncernens Resultat i den m&n styrelsearvodet har utbetalats till en
Narstdende Person.

Den Slutliga Aterbetalningen skall betalas till Ldngivarna p& Férfallodagen. For det
fall Ldntagarens likvida medel inte racker till full betalning av den Slutliga
Aterbetalningen p& Férfallodagen skall istallet en delbetalning av den Slutliga
Aterbetalningen géras, uppgdende till Lantagarens likvida medel. Resterande del av
den Slutliga Aterbetalningen skall istallet betalas till Lngivarna den tidigaste dag
darefter som Lantagarens likvida medel &r tillréckliga for en sddan utbetalning, dock
senast 2019-12-31. Den dag d den sista delen av den Slutliga Aterbetalningen
betalas till Ldngivarna utgor Aterbetalningsdagen. L&ntagarens likvida medel enligt
denna punkt 9.5 skall berdknas i enlighet med forsiktighetsprincipen.
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For det fall inte hela den Slutliga Aterbetalningen betalas till L&ngivarna p&
Forfallodagen i enlighet med punkten 9.5 ovan skall den obetalda delen dérav I6pa
med en arlig Aterbetalningsrénta frén Forfallodagen till och med Aterbetalningsdagen
uppgdende till samma rantesats som anges i punkten 8.1. Aterbetalningsrantan skall
betalas till L&ngivarna pa Aterbetalningsdagen och beréknas pé faktiskt antal
dagar/365-dagarsbasis.

Den Slutliga Aterbetalningen, eller varje delbetalning darav, skall férdelas mellan
La&ngivarna pro rata i enlighet med det antal Kapitalandelsbevis som varje Langivare
innehar.

N&r Lantagaren har betalat den Slutliga Aterbetalningen till Ldngivarna i enlighet
med denna punkt 9 skall Kapitalandelslgnet anses vara till fullo &terbetalat och
Lantagaren skall inte ha ndgra ytterligare forpliktelser gentemot La&ngivarna.

FORTIDA ATERBETALNING AV KAPITALANDELSLANET

La&ntagaren har ratt att nar som helst under Lanetiden, dock tidigast 2014-10-01,
besluta om Fortida Aterbetalning till L&ngivarna.

En Fértida Aterbetalning skall betalas till Lngivarna p& den Réntebetalningsdag som
Lantagaren beslutar och férdelas mellan Langivarna pro rata i enlighet med det antal
Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar. Fértida Aterbetalning sker genom
minskning av Kapitalandelsbevisens Nominella Belopp. Kapitalandelsbevisen skall
séledes inte kunna l6sas in i sin helhet genom en Fértida Aterbetalning.

BETALNING AV RANTA OCH ATERBETALNING

L&ntagarens betalningar av Ranta och Aterbetalning skall ske till de personer som &r
registrerade som Lé’mgivare p% Avstadmningsdagen.

Har en Lgngivare genom ett Kontoférande Institut 18tit registrera att Ranta samt
Aterbetalning skall insattas pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclears
forsorg pa respektive betalningsdag. I annat fall dversander Euroclear betalningen
till LAngivaren pa dennes hos Euroclear p8 Avstamningsdagen registrerade adress.
Infaller en Rantebetalningsdag eller annan betalningsdag pa en dag som inte &r en
Bankdag insattes respektive dversands beloppet férst narmast féljande Bankdag.

Skulle Euroclear pa grund av dréjsmal fran Lantagarens sida eller pa grund av annat
hinder inte kunna utbetala belopp enligt vad som angivits i punkten 11.2 ovan, skall
beloppet utbetalas av Euroclear s& snart som mojligt efter att hindret har upphort till
den som p8 Avstamningsdagen var registrerad som Langivare.
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11.4 Om betalningar utfors i enlighet med vad som anges i denna punkt 11, skall
L8ntagaren och Euroclear anses ha uppfyllt sin skyldighet att betala, oavsett om
betalning gors till en person som saknar ratt att mottaga denna.

11.5 Har saval i\terbetalning som Ranta forfallit till betalning och forslar tillgédngliga medel
inte till full betalning darav skall medlen i forsta hand anvandas till betalning av
Ré&nta och i andra hand till Aterbetalning.

12 FORVALTNING AV INVESTERINGARNA

12.1 Investeringarna skall férvaltas av Moderbolaget i enlighet med Forvaltningsavtalet.
Syftet med Forvaltningsavtalet ar bl.a. att Moderbolaget for L&ntagarkoncernens
rakning atar sig vissa forvaltningsataganden och star vissa kostnader som annars
skulle behdva baras av L&ntagarkoncernen i dess normala verksamhet. Exempel pa
sddana kostnader &r bl.a. personal- och lokalkostnader, resekostnader, kostnader for
redovisningssystem och it-infrastruktur, emissions- och
kapitalanskaffningskostnader, kostnader for analys och dokumentation i samband
med Investering, vissa marknadsféringskostnader m.m.

12.2 I enlighet med Forvaltningsavtalet har Moderbolaget ratt att debitera Lantagaren
foljande ersattningar for forvaltningen av Investeringarna:

(i) en engéngsersattning per Investering uppgdende till 3,0 procent av
Investeringens Overenskomna Fastighetsvérde, plus i forekommande fall
mervardesskatt, bl.a. till tdckande av Moderbolagets omkostnader vid
genomfdrande av Investering samt till tdckande av omkostnader i anslutning
till utfardande av Kapitalandelsbevis;

(ii) ett arligt forvaltningsarvode avseende kameral, administrativ och teknisk
forvaltning samt central fastighetsadministration, uppgdende till for narvarande
0,6 procent av varje Investerings Overenskomna Fastighetsvarde, plus
mervardesskatt. Procentsatsen om 0,6 procent skall anpassas till
forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basdr) med
utgdngspunkt i indextalet for oktober manad 2012; och

(iii) ersattningar for Moderbolagets utldgg och andra transaktionskostnader i
samband med forvaltningen av Investeringarna, dock begrénsat till vad som
uttryckligen framgdr av Férvaltningsavtalet.

12.3 Engdngsersattningen enligt punkten 12.2(i) ovan skall erlaggas till Moderbolaget
inom 5 Bankdagar frdn den dag Lantagaren tilltréder en Investering.
Forvaltningsarvodet enligt punkten 12.2(ii) ovan skall erlaggas manadsvis i forskott
den sista Bankdagen i varje kalenderm@nad. For det fall en Investering férvarvas
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under en pagdende kalenderm8nad skall vid ndstkommande betalning bade (i)
forvaltningsarvode for tiden fran och med tilltradesdagen for Investeringen till och
med den sista dagen i kalenderm&naden erldggas i efterskott, och (ii)
forvaltningsarvode for ndstkommande kalendermdnad erldaggas i forskott. For det fall
en Investering avyttras under en pdgdende kalendermanad skall Moderbolaget
dterbetala det forvaltningsarvode som erlagts for tiden frén férvérvarens tilltrade av
Investeringen till och med den sista dagen i kalendermanaden. S8dan &terbetalning
skall i forsta hand erldggas genom kvittning mot nédstkommande betalning av
forvaltningsarvodet.

Moderbolaget har inte ratt till ndgon ytterligare erséttning fran Lantagarkoncernen
for forvaltningen av Investeringarna utéver vad som framg&r av denna punkt 12.
N&rmare villkor fér Moderbolagets ersattning framgar av Forvaltningsavtalet.

Lantagaren skall ha ratt att sdga upp Férvaltningsavtalet i enlighet med vad som
anges i Férvaltningsavtalet. Ldntagaren har dock inte ratt att ingd avtal med en ny
forvaltare, om inte L&ngivarna har lamnat sitt godk&nnande dartill.

LANGIVARAGENTEN

Ingdende av Agentavtalet

L8ntagaren har rétt att nar som helst ingd Agentavtalet med L&ngivaragenten, utan
L&ngivarnas godkannande, under forutsattning att Agentavtalet ingds p3 i
vésentligen samma villkor som framgar av Bilaga 13.1. Vad som anges i punkterna
13.2-13.4 nedan galler endast for det fall att Agentavtalet har ingatts. Vidare skall
referenser till LAngivaragenten i 6vriga punkter i dessa Villkor endast tillampas for
det fall att Agentavtalet har ingtts.

Langivaragentens befogenheter

Aven utan en sarskild fullmakt har Ldngivaragenten, eller en person utsedd av
Lﬁngivaragenten, ratt att foretrada Lﬁngivarna gentemot Lé’mtagaren i enlighet med
dessa Villkor och Agentavtalet i alla frégor som rér Kapitalandelsbevisen, bade i och
utanfor domstol och vid verkstéllande myndigheter (inkluderande rattsliga
forfaranden och skiljeférfaranden avseende fullbordande, bevarande, skyddande och
verkstallande av Kapitalandelsbevisen). Varje Langivare skall omedelbart, pa
begaran fran Langivaragenten, tillhandahalla Langivaragenten de dokument,
inkluderande skriftliga fullmakter (som skall vara till LAngivaragentens beldtenhet),
som Langivaragenten bedémer nédvéndiga for utférandet av Langivaragentens
uppdrag i enlighet med dessa Villkor och Agentavtalet. Ldngivaragenten &r under
inga omstandigheter skyldig att foretrdda en L&ngivare som inte uppfyller en sddan
begéran frén Langivaragenten.
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13.2.2 Ingen enskild L&ngivare har ratt att vidta rattsliga atgarder p& egen hand med
anledning av Kapitalandelsbevisen.

13.3 Medel mottagna av Langivaragenten

For det fall LAngivaragenten mottar medel for Langivarnas rakning skall
La&ngivaragenten snarast mojligt utbetala medlen till Ldngivarna, pro rata i enlighet
med det antal Kapitalandelsbevis som varje L&ngivare innehar.

13.4 Utbyte av Langivaragenten

13.4.1 L&ngivaragentens uppdrag I6per fr&n och med ingdendet av Agentavtalet till och
med Aterbetalningsdagen.

13.4.2 Langivaragenten har ratt att avga som Langivaragent, eller dverféra sin position som
L8ngivaragent, genom att skriftligen meddela L&ntagaren och L8ngivarna i enlighet
med punkten 18. L&ngivaragenten skall &ven avgd efter beslut frdn Lantagaren eller
Langivarna. L&ngivarna skall d& utse en ny Langivaragent pa férslag av Lantagaren.
Har L8ngivarna inte utsett en ny L&ngivaragent inom 30 Bankdagar frén det att
Langivaragenten har meddelat sin avgdng har L&ngivaragenten ratt att utse en ny
L8ngivaragent.

13.4.3 For det fall LAngivaragenten skulle forsattas i konkurs eller anséka om eller medge
ansdkan om foretagsrekonstruktion enligt lagen (1996:764) om
foretagsrekonstruktion skall L&ntagaren omedelbart utse en ny Langivaragent som
omedelbart skall ersitta den nuvarande L&ngivaragenten i enlighet med dessa Villkor
och Agentavtalet.

13.4.4 L&ngivaragentens avgang skall under inga omstandigheter trada i kraft forrén en ny
Langivaragent har utsetts. Langivaragentens eftertradare, Lantagaren och
Langivarna skall ha samma réattigheter och skyldigheter sinsemellan som de skulle
ha haft om eftertrddaren vore den ursprungliga Langivaragenten.

14 LANTAGARENS INFORMATIONSSKYLDIGHET

L&ntagaren skall folja gallande lagar samt, fér det fall Kapitalandelsbevisen noteras
pé reglerad bérs i enlighet med punkten 15.4 nedan, de krav och regler om
rapportering och informationslamnande som galler for den bérsplats dar
Kapitalandelsbevisen noteras. Ladntagaren skall darutéver tillhandah8lla L&ngivarna
och Langivaragenten information i enlighet med en vid var tid gallande
informationspolicy, antagen av L&ntagaren. Den per denna dag gallande
informationspolicyn bifogas som Bilaga 14. For det fall LAntagaren &ndrar
informationspolicyn skall den nya policyn tillstéllas Langivarna eller L&ngivaragenten
och Euroclear senast 20 Bankdagar innan den nya policyn bérjar tilldmpas.
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SARSKILDA ATAGANDEN

Utdelningar m.m.

L&ntagaren skall under Lanetiden inte (i) genomféra ndgra utdelningar till
aktiedgarna, (ii) férvarva sina egna aktier, (iii) minska aktiekapitalet eller
reservfonden for &terbetalning till aktiedgarna, eller (iv) genomféra andra
vardedverforingar till aktiedgarna. Ldntagaren har dock rétt att genomféra
utdelningar till aktiedgarna under Lanetiden forutsatt att (a) L&ntagaren
dessférinnan har gjort Fértida Aterbetalningar, (b) de sammanlagda utdelningarna
till aktiedagarna under Lanetiden vid var tid uppgfir till maximalt 25 procent av de
sammanlagda Fértida Aterbetalningarna, och (c) utdelningarna genomférs i enlighet
med aktiebolagslagen (2005:551), inkluderande forsiktighetsprincipen.

Lantagarens verksamhet

Lantagaren atar sig att under Lanetiden inte férandra Lantagarkoncernens
verksamhet, sdsom beskriven i antagna bolagsordningar, om inte Langivarna har
lamnat sitt godkannande dartill.

Tillstand

La8ntagarkoncernen skall under hela Lanetiden inneha samtliga nédvéndiga tillstand,
godkdnnanden och bemyndiganden som kravs fér bedrivandet av
La8ntagarkoncernens verksamhet.

Notering

For det fall LAntagaren genomfor Emission II tar sig Lantagaren att ansoka om
notering av Kapitalandelsbevisen pa reglerad bors vid NASDAQ OMX Stockholm AB
eller Nordic Growth Market NGM AB samt vidta de atgarder som kan erfordras for att
bibeh3lla registreringen under hela den resterande Lanetiden.

Koncerninterna transaktioner m.m.

Alla transaktioner och avtal mellan L8ntagaren eller annat L&ntagarkoncernbolag och
Moderbolaget eller annan Narstdende Person, utdver de transaktioner och avtal som
ar tilldtna enligt dessa Villkor, skall baseras p& marknadsmassiga villkor och kréver
L&ngivarnas godkannande for det fall vardet av transaktionen eller avtalet uppgar till
mer &n SEK 1.000.000.

For det fall LAntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag har utfort en transaktion
med Moderbolaget eller annan Narstdende Person, som inte &r tilldten enligt dessa
Villkor, skall transaktionen omedelbart g8 ater efter L&ngivarnas eller
La8ngivaragentens begédran harom.
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15.6 Eftergift av fordran

Varken Ldntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag skall under Lanetiden, helt eller
delvis, efterge en fordran mot en Narstdende Person, om inte L&ngivarna har lamnat
sitt godkannande dartill.

16 UPPSAGNING AV KAPITALANDELSLANET

16.1 Langivaragenten eller annan person utsedd av L8ngivarna, skall, om s& beslutas vid
Langivarmote, forklara Kapitalandelsl&net uppsagt om:

a) L8ntagaren, med undantag av vad som foljer enligt punkterna 8.4 och 9.5
ovan, inte i ratt tid erlagger férfallen Ranta eller Aterbetalning, sdvida inte
drojsmalet endast &r en foljd av tekniskt eller administrativt fel och inte varar
langre an 3 Bankdagar;

b) Lantagaren eller Moderbolaget (i ndgot annat avseende &n som anges under
punkten 16.1a)) inte fullgér - eller annars handlar i strid mot - en véasentlig
forpliktelse enligt dessa Villkor, under férutsattning att L&ntagaren av
L&ngivarna eller L&ngivaragenten har uppmanats att vidta réttelse, om rattelse
ar mojligt, och Lantagaren eller Moderbolaget inte inom 20 Bankdagar déarefter
vidtagit rattelse;

c) L&ntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag inte i rétt tid erlagger betalning
avseende finansiell forpliktelse gentemot en extern borgenar uppgdende till
minst SEK 1.000.000 (eller motsvarande i annan valuta), och forpliktelsen
ifréga pa grund darav sagts upp, eller kunnat ségas upp till betalning i fortid
eller - om uppsdgningsbestdammelse saknas eller den uteblivna betalningen
skulle utgéra slutbetalning - om betalningsdréjsmalet varar i minst 20
Bankdagar;

d)  anlaggningstillgdng tillhérande Lantagarkoncernen utméts under férutsattning
av att marknadsvardet av s&dan anlaggningstillgdng dverstiger SEK 1.000.000
(eller motsvarande i annan valuta) och att utmétningen inte undanréjs inom 20
Bankdagar;

e) La8ntagaren, annat L&ntagarkoncernbolag eller Moderbolaget instéller sina
betalningar;

f) Lantagaren, annat L&ntagarkoncernbolag eller Moderbolaget ansoker eller
medger ansdkan om foretagsrekonstruktion enligt lagen (1996:764) om
foretagsrekonstruktion;

g) Lantagaren, annat Lantagarkoncernbolag eller Moderbolaget forsatts i konkurs;
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h)  beslut fattas att Lantagaren eller Moderbolaget skall trada i likvidation;

i) La&ntagarens styrelse uppréttar fusionsplan enligt vilken L&ntagaren skall
fusioneras med annat bolag &n Lantagarkoncernbolag, forutsatt att
L&ngivarnas godkannande hértill ej inhamtats; eller

j) Moderbolaget inte langre innehar mer an 50 procent av résterna och aktierna i
L&ntagaren, forutsatt att L&ngivarnas godkannande hértill ej inhamtats.

Det aligger Lantagaren att omedelbart underratta L&ngivaragenten, eller for det fall
Agentavtalet &nnu inte ingdtts Langivarna, i fall en omstandighet av det slag som
anges under punkterna 16.1a)-16.1j) ovan skulle intraffa. I brist p& sadan
underréttelse &ger Langivarna och L&ngivaragenten utgd frén att ndgon sddan
omstandighet inte intréffat. Ldntagaren skall Idmna Langivarna och Ldngivaragenten
de narmare upplysningar som dessa kan komma att begéra rérande sddana
omsténdigheter som behandlas i denna punkt 16 samt pa begéran av Langivarna
eller Langivaragenten tillhandaha8lla alla de skaliga handlingar som kan vara av
betydelse harvidlag.

For det fall LAngivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna férklarar
Kapitalandelslanet uppsagt i enlighet med punkten 16.1, skall Ldntagaren
omedelbart p&bdrja avyttringen av Investeringarna. Avyttringen skall genomféras s&
snart som méjligt och senast inom 18 manader skall samtliga Investeringar ha
avyttrats och full betalning for dessa ha erlagts, om ej annat éverenskommes
skriftligen med L&ngivarna eller L&ngivaragenten. Den Slutliga Aterbetalningen skall
darefter beraknas och erlaggas i enlighet med punkten 9.

Varken Lngivaragenten eller Langivarna har rétt att séga upp Kapitalandelsldnet i
en annan ordning eller under andra férutsattningar an vad som anges i denna punkt
16.

LANGIVARMOTE

For det fall LAngivarnas godkénnande krévs enligt dessa Villkor, och sddant
godkannande inte uttryckligen kan lamnas av Langivaragenten, skall beslut att
lamna sddant godkannande fattas vid ett L&ngivarméte. Ldngivarmétet har dven ratt
att besluta i alla 6vriga frdgor som rér dessa Villkor.

Fram till dess att Agentavtalet har ingatts skall samtliga uppgifter som &laggs
Langivaragenten i denna punkt 17 istallet utféras av Lantagaren.

Lgngivaragenten ager, och skall senast 5 Bankdagar efter skriftlig begaran frén
Lantagaren, Moderbolaget eller fran Langivare som p& dagen for begéran
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representerar minst 10 procent av det Totala L&nebeloppet, utfirda kallelse till
L8ngivarméte. L8ngivaragenten &r dven skyldig att utfarda kallelse till LAngivarmote
for det fall att L&ngivaragenten kanner till, eller har misstanke om, att ndgon av
situationerna angivna i punkten 16.1 ovan foreligger. Ladngivarméte skall hdllas
senast 20 Bankdagar och tidigast 10 Bankdagar efter utfardandet av kallelse.
Kallelsen skall tillstallas Ladngivarna i enlighet med punkten 18.

17.4 Kallelsen till LAngivarméte skall ange tidpunkt och plats samt dagordning for
Langivarmotet. Vidare skall i kallelsen anges de &renden som skall behandlas och
beslutas vid Lﬁngivarmbtet. Arendena skall vara numrerade. Det huvudsakliga
innehéllet i varje framlagt férslag skall anges. Endast &renden som upptagits i
kallelsen far beslutas vid L&ngivarmétet. For det fall att fortida anmaélan kravs for att
Langivare skall &ga réatt att delta i L&ngivarméte skall detta tydligt framgd av
kallelsen. Till kallelsen skall bifogas ett fullmaktsformular.

17.5 Métet skall inledas med att L&ngivaragenten utser ordférande, protokollférare och
justeringsman om inte Lgngivarmétet bestammer annat.

17.6 Vid Ladngivarmote ager, utéver L&ngivare, deras respektive ombud och bitrdden samt
L8ngivaragenten med ombud, dven styrelseledaméter, verkstallande direktéren och
andra hogre befattningshavare i L&ntagaren och Moderbolaget samt Lantagarens och
Moderbolagets revisorer och juridiska radgivare ratt att delta. Ombud skall forete
behorigen utfardad fullmakt som skall godkénnas av ordféranden.

17.7 Langivaragenten skall tillse att det vid L&ngivarmétet finns en utskrift av den av
Euroclear férda skuldboken for Kapitalandelslanet frén slutet av den femte
Bankdagen fore dagen for Ldngivarmotet. Ordféranden skall upprétta en réstlangd
dver narvarande rostberattigade Langivare med uppgift om den andel av det Totala
La8nebeloppet varje Langivare foretrader. Endast de som pa femte Bankdagen fore
dagen for Ladngivarméte var Langivare ar rostberéttigade och skall tas upp i
rostlangden. Dérefter skall rostlangden godkénnas av Langivarmotet.

17.8 Vid L&ngivarmote skall féras protokoll, vari skall antecknas dag och ort for métet,
vilka som narvarat, vad som avhandlats, hur omrdstning har utfallit och vilka beslut
som har fattats. Réstldangden skall nedtecknas i eller bildggas protokollet. Protokollet
skall undertecknas av protokollféraren. Det skall justeras av ordféranden om denne
inte fort protokollet samt av minst en p& Langivarmétet utsedd justeringsman.
Darefter skall protokollet éverldmnas till LAngivaragenten. Senast 10 Bankdagar
efter Langivarmotet skall protokollet tillstallas Langivarna enligt punkt 18. Har dessa
Villkor andrats skall de nya villkoren bildggas protokollet och tillstallas Euroclear
genom Langivaragentens forsorg. Protokollet skall pd ett betryggande sétt forvaras
av Langivaragenten.
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L&ngivarmotet &r beslutfort om Langivare representerande minst 25 procent av det
Totala L&nebeloppet &r ndrvarande vid L&ngivarmétet.

Om Langivarméte sammankallats och beslutsforhet inte har uppnatts inom 30
minuter fran utsatt tid for Langivarmoétet, skall métet ajourneras till den dag som
infaller en vecka senare (eller - om den dagen inte &r en Bankdag - nastféljande
Bankdag). Meddelande om att L&ngivarméte ajournerats och uppgift om tid och plats
for fortsatt mote skall snarast tillstallas Ladngivarna genom Lngivaragentens forsorg.
N&r ajournerat Lgngivarméte 5terupptas ager motet fatta beslut om Lz%ngivare som
representerar minst 15 procent av det Totala L&nebeloppet infinner sig till motet.
Det 8terupptagna métet skall inledas med att ordféranden uppréttar en ny réstlangd.
Endast L&ngivare som upptas i sddan ny réstlangd &r rostberattigade vid motet. Ett
L%ngivarméte kan inte ajourneras mer an en gé’mg.

Beslut vid L&ngivarmate fattas genom omrdstning om nagon L&ngivare begér det.
Varje rostberattigad L&ngivare skall vid votering ha en rést per Kapitalandelsbevis
som innehas av denne.

Beslut om att avge Langivarnas godkannande till féljande &tgarder &r endast giltiga
om de har bitratts av minst 67 procent av de avgivna rosterna pa Langivarmotet:

a) transaktioner eller avtal mellan L&ntagaren eller annat L&ntagarkoncernbolag
och Moderbolaget eller annan Narstdende Person, i den man detta kréver
Langivarnas godkannande enligt punkten 15.5.1 ovan;

b) forandringar av dessa Villkor, i den man detta kraver Léngivarnas
godkannande enligt punkten 19 nedan (utéver sddana forandringar som anges
i punken 17.13 nedan);

c) Lantagarens upptagande av externa l&n utéver vad som &r tilldtet enligt
punkten 5.2;

d) nya Investeringar efter den Sista Investeringsdagen utéver vad som ar tillatet
enligt punkten 7.6;

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

f)  L3ngivaragentens ingdende av s.k. intercreditor-avtal for L&ngivarnas réakning.

Beslut om att avge Langivarnas godkannande till féljande &tgarder &r endast giltiga
om de har bitratts av minst 90 procent av de avgivna résterna p& Langivarmétet:
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a) forandringar av Lantagarkoncernens verksamhet sdsom beskriven i antagna
bolagsordningar;

b) Lantagarens utfardande av nya kapitalandelsl&n utéver Kapitalandelslanet;
c) forandringar av dessa Villkor avseende Rénta eller Aterbetalning;
d) vasentliga forédndringar av denna punkt 17;

e) Lantagarens eller annat Ldntagarkoncernbolags eftergift av en fordran, helt
eller delvis, i den man detta kraver Langivarnas godkannande enligt punkten
15.6 ovan;

f) Moderbolagets 6verlatelse av mer &n 50 procent av aktierna i Ldntagaren; och
g) Lantagarens fusion med annat bolag.

17.14 Beslut om att Ldngivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna skall
forklara Kapitalandelsldnet uppsagt, i enlighet med punkten 16, &r endast giltigt om
det har bitratts av minst 67 procent av de avgivna rosterna pd L&ngivarmétet.

17.15 Beslut om att Langivaragenten skall avgd, i enlighet med punkten 13.4.2, &r endast
giltigt om det har bitrétts av minst 67 procent av de avgivna rosterna pa
L&ngivarmotet.

17.16 For samtliga beslut, utéver de som anges i punkterna 17.12-17.15, galler den
mening som fatt mer &n halften av de avgivna résterna.

17.17 Langivarna far vid L&ngivarméte ej fatta beslut som &r dgnade att ge en otillbérlig
fordel at en Langivare eller ndgon annan till nackdel fér ndgon annan Langivare.

17.18 Vid tilldmpningen av denna punkt 17 skall innehavare av férvaltarregistrerat
Kapitalandelsbevis betraktas som L&ngivare istéllet for férvaltaren om innehavaren
uppvisar ett intyg fran férvaltaren som utvisar att vederbérande per den femte
Bankdagen foére L&ngivarméte var innehavare av Kapitalandelsbevis och storleken pd
dennes innehav. Forvaltare av forvaltarregistrerade Kapitalandelsbevis skall anses
narvarande vid L8ngivarméte med det antal Kapitalandelsbevis som forvaltaren fatt i
uppdrag att foretrada.

17.19 Beslut som har fattats vid ett i behdrig ordning sammankallat och genomfért
Langivarmoéte ar bindande for samtliga L&ngivare, Lantagaren, Moderbolaget och
L8ngivaragenten. Beslut om &ndring av dessa Villkor maste dock godkannas av
Lantagaren, Moderbolaget och L&ngivaragenten. Langivare som bitratt pa
L&ngivarmote fattat beslut skall inte kunna hallas ansvarig fér den skada som
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beslutet kan komma att 8samka annan Langivare. Samtliga L&ngivaragentens och
Euroclears kostnader i samband med Langivarméte skall betalas av L&ntagaren.

MEDDELANDEN

Meddelanden skall tillstallas Ladngivare under dennes hos Euroclear registrerade
adress.

Meddelanden skall tillstéllas L&ntagaren, Moderbolaget, Langivaragenten och
Euroclear under deras respektive adresser som anges i punkten 1, eller annan
adress som meddelas Langivarna i enlighet med denna punkt 18 minst 5 Bankdagar
i forvag.

Alla underréttelser, krav och meddelanden i 6vrigt som skickas fran en part till en
annan med anledning av dessa Villkor skall anses fullgjorda 5 Bankdagar efter det
att det skriftliga meddelandet avsants per post.

PENNINGTVATT

Oavsett vad som anges i dessa Villkor skall L&ntagaren och dvriga
L8ntagarkoncernbolag ha ratt att vidta samtliga sddana dtgarder som dessa finner
nédvandiga eller tillrddliga for att sakerstélla Ladntagarkoncernens uppfyllande av
gallande lagar om penningtvétt i Sverige.

ANDRING AV VILLKOREN

Langivaragenten, for Langivarnas rakning, och L&ntagaren har ratt att avtala om
andring av dessa Villkor under férutsattning att en sddan andring, enligt
L&ngivaragentens bedémning, inte har materiell betydelse fér avtalsinnehdllet, &r av
formell eller teknisk natur, endast &r av begrénsad betydelse eller bestar av en
rattelse av klara och uppenbara felaktigheter i Villkoren. Langivaragenten har
darutdver ratt att avtala med Lantagaren om andring av dessa Villkor om s krévs
till f6ljd av lag, férfattning, bérsregler eller liknande. Andring av dessa Villkor kan i
andra fall, eller for det fall Agentavtalet annu inte ingatts, endast ske med
L8ngivarnas godkannande.

Overenskommelse om &ndring av Villkoren skall snarast meddelas Langivarna i
enlighet med punkten 18.
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21 BEGRANSNING AV ANSVAR, M.M.

21.1 Varken Ldntagaren, ledaméterna i L&ntagarens styrelse, Moderbolaget,
Langivaragenten eller Euroclear skall vara skyldig att ersitta skada som uppkommer
med anledning av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsdtgéard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan
liknande omstandighet. Forbehallet i fréga om strejk, blockad, bojkott och lockout
galler aven om Lantagaren, ledamoterna i L&ntagarens styrelse, Moderbolaget,
L&ngivaragenten eller Euroclear sjélvt &r foremal for eller vidtar sddan
konflikttgard.

21.2 Varken Ldntagaren, ledaméterna i L&ntagarens styrelse, Moderbolaget,
Langivaragenten eller Euroclear skall vara skyldig att ersatta skada som uppkommer
i andra fall, férutsatt att skadan inte har orsakats uppsatligt, av grov oaktsamhet
eller av handlande i strid med dessa Villkor. Under inga omstandigheter skall indirekt
skada ersattas.

21.3 Foreligger hinder for L&ntagaren, ledaméterna i L8ntagarens styrelse, Moderbolaget,
Langivaragenten eller Euroclear, p8 grund av sddan omsténdighet som anges i
punkten 21.1, att vidta dtgard enligt dessa Villkor far tgarden uppskjutas till dess
hindret har upphort.

21.4 Vad som ségs i denna punkt 21 ovan galler inte i den m&n annat féljer av lag
(1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.

22 PRESKRIPTION

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

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

23 FORVALTARREGISTRERING

For Kapitalandelsbevis som ar férvaltarregistrerat enligt lag (1998:1479) om
kontofdring av finansiella instrument skall vid tillampningen av dessa Villkor
forvaltaren betraktas som L&ngivare om inte annat foljer av punkten 17.
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24 TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER
24.1 Vid tolkning och tilldmpning av dessa Villkor skall svensk lag galla.
24.2 Tvister rérande tolkningen eller tillampningen av dessa Villkor skall i férsta instans

avgoras av Stockholms tingsratt.

Héarmed bekréftas att dessa Villkor &r for oss bindande.
Stockholm den 4 oktober 2012, den 23 oktober 2012, den 7 februari 2013 och den 6 maj 2013.

ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 2 AB (PUBL)

(Wl YLl

Jockum Beck-Friis n Er[ks 0

GODKANNANDE ENLIGT PUNKT 20.1

Féretagna andringar i punkterna 1.31, 8.3 och 8.4, avseende Rénteperiod, godkannes fér
LSngivarnas rékning av CorpNordic Sweden AB, i egenskap av Lﬁngivaragent.

Stockholm den 6 maj 2013.
CORPNORDIC ERIGE /H__

S (1 Qﬂ 1
&7

¢ Martin Gomne Catune ‘>p$3kw)
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Cronmmmos B

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

(1) Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (tidigare firma SFF Realstruktur 1 AB (publ)), org
nr 556865-2894, med adress Box 7135, 103 87 Stockholm ("Bolaget”); och

(2) Estea AB (tidigare firma Svensk Fastighetsfond AB), org nr 556321-1415, med adress
Box 7135, 103 87 Stockholm (“Forvaltaren”).

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

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

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

1.4 "Bolaget” avser Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (tidigare firma SFF
Realstruktur 1 AB (publ)), org nr 556865-2894, med adress Box 7135, 103 87
Stockholm.

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

1.6 "Forvaltaren” avser Estea AB (tidigare firma Svensk Fastighetsfond AB), org nr

556321-1415, med adress Box 7135, 103 87 Stockholm.

1.7 "Kapitalandelsl&net” avser kapitalandelsl&n 2012:1 om maximalt SEK 150.000.000
som Bolaget avser att utférda.

1.8 "Koncernbolag” avser ett bolag som ingar i Koncernen.

1.9 "Koncernen” avser Bolaget samt Bolagets heldgda dotterbolag.

1.10 "Part” avser Bolaget eller Forvaltaren och “"Parterna” avser Bolaget och Férvaltaren
gemensamt.

1.11 "Overenskommet Fastighetsvarde” avser det marknadsvérde som Bolaget och

tredjeman i férvarvsavtalet 6verenskommit for Fastighet.
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2.1

2.2

3.1

3.2

4.1

4.1.1

BAKGRUND

Bolaget avser att utfarda Kapitalandelslanet, vilket regleras av de Allménna
Villkoren. Bolaget skall, i enlighet med de Allmanna Villkoren, anvéanda
Kapitalandelsl%net till férvarv av kommersiella fastigheter, direkt eller genom
heldgda dotterbolag, samt till férvaltning, utveckling, drift och avveckling av s8dana
fastigheter.

Parterna ar 6verens om att Forvaltaren skall tillhandahélla férvaltning av
Fastigheterna och Koncernen i enlighet med detta Avtal.

UPPDRAGETS OMFATTNING

Forvaltaren 3tar sig att utféra all férvaltning av Fastigheterna och Koncernen
(inklusive férvaltning av Kapitalandelsl@net), forutom sddan teknisk férvaltning som
specificeras i Bilaga 3.1, vilken istéllet skall upphandlas av Férvaltaren, for Bolagets
rakning, pd affarsméssiga och sedvanliga villkor. Férvaltaren skall &ven handha och
administrera processen varigenom Bolaget forvarvar respektive avyttrar Fastigheter,
direkt eller indirekt, i enlighet med vad som anges i punkten 7 i de Allmédnna
Villkoren. Exempel pa s&dana uppgifter som aligger Férvaltaren under detta uppdrag
anges i punkten 4 nedan.

Forvaltaren skall tillse att forvaltningen av Fastigheterna och Koncernen skots
kostnadseffektivt, fackmannamassigt, lojalt och affarsmaéssigt samt i forenlighet med
tilldampliga lagar, regler, férordningar och branschpraxis.

FORVALTARENS ALIGGANDEN
Bokforing, finansiell planering, budget, utbetalning och fakturering
Det &ligger Forvaltaren att:

(i) svara for Fastigheternas och Koncernens Iépande bokféring och kvartalsvis
dverldmna resultat-och balansrapport jamte heldrsprognos till Bolagets
styrelse;

(ii) 16pande utféra momsredovisning;

(iii) svara for att Koncernens likvida medel &r placerade pd av Koncernens vid var
tidpunkt anvisade bankkonto;

(iv) svara for likviditetskontroll och likviditetsprognos;
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(v) upprétta forslag till &rlig budget avseende hyresintékter, drifts- och
underhallskostnader;

(vi) fortlépande fdlja upp budget mot utfall och snarast underratta Bolagets
styrelse om budgeterat driftnetto ej antas kunna uppfyllas;

(vii) kontrollera och kontera fakturor;

(viii) efter attest fran Forvaltaren, verkstélla betalning av fakturor med Koncernens
likvida medel;

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

(x) upprétta forslag till drsredovisning; samt

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

4.1.2 Férvaltaren skall fortlépande bedriva sitt uppdrag inom ramen fér av Bolaget
faststalld arsbudget i syfte att uppna det dari angivna driftnettot.

4.2 Hyresuppbord

Det aligger Forvaltaren att:

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

(ii) inkassera aviserade hyror;

(iii) vidta sedvanliga 8tgarder for betalningspaminnelser och inkassodtgarder; samt

(iv) bevaka att rorliga hyrestillagg, t ex indextilldagg, |16pande justeras efter
ingdngna hyresavtal.

4.3 Uthyrning

4.3.1 Det aligger Forvaltaren att aktivt arbeta med uthyrning av lediga och uppsagda
lokaler samt att tillse att hyresavtal ingds pa marknadsmaéssiga villkor.
Uthyrningsarbetet bedrivs i huvudsak med hjélp av lokala maklare och Forvaltaren
&ger ratt att pd sedvanliga marknadsmaéssiga villkor i Bolagets eller annat
Koncernbolags namn ingd provisionsavtal med méaklare.

4.3.2 Forvaltaren ager inte ratt till provision for egen del vid uthyrning av lokaler i
Fastigheterna.
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4.4

4.4.1

4.4.2

4.5

4.6

4.7

Kontraktsarenden
Det avilar Forvaltaren att:

(i) motta uppsdgningar av hyresavtal, omedelbart informera Bolagets styrelse
darom, samt begara samrad med Bolagets styrelse om vilka &tgarder
Forvaltaren skall vidta;

(ii) i egenskap av ombud for respektive Koncernbolag forhandla med befintliga och
presumtiva hyresgaster samt ingd och séga upp hyresavtal; samt

(iii) i 6vrigt administrera hyresavtalen i Fastigheterna.

Forvaltaren har dock inte rétt att ingd eller séga upp hyresavtal dar arsbashyran
dverstiger SEK 1.000.000 utan att forsta samrada med Bolagets styrelse.

Fastighetsforsakring

Det 8vilar Férvaltaren att:

(i) overvaka att Fastigheterna ar fullvardesforsakrade;

(ii)  tillse att forsakringsskyddade skador anmails till forsakringsbolaget; samt
(iii) administrera skaderegleringen.

Driftteknisk tillsyn och underhall
Det 8vilar Férvaltaren att:
(i) & Koncernens végnar upphandla teknisk tillsyn och service av Fastigheterna

och dess installationer enligt punkten 3.1 ovan, samt dvervaka entreprendrers
fullgérande av sina ataganden;

(i) ldpande planera Fastigheternas underhdll och efter samréd med Bolaget
upphandla och genomféra beslutade dtgarder; samt

(iii) Overvaka att myndighetsbesiktningar i foreskriven omfattning blir utférda och
att anmarkningar med anledning hérav blir 8tgardade.

Forvarv, due diligence samt finansiering

Det avilar Forvaltaren att:

(i) ansvara for férvarvsprocessen i samband med Bolagets direkta eller indirekta
forvarv av Fastigheter;
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(i) ansvara for due diligence och framtagande av &verl8telseavtal i samband med
direkta eller indirekta forvarv av Fastigheter samt anlitande av nédvandiga
rédgivare i samband darmed; samt

(iii) ansvara for upphandling och anskaffning av nédvandigt externt kapital hos
banker for att finansiera direkta eller indirekta forvérv av Fastigheter.

4.8 Forsdljning
4.8.1 Det dvilar Forvaltaren att:

(i) ansvara for forsaljningsprocessen i samband med Bolagets direkta eller
indirekta forséljning av Fastigheter;

(i) ansvara for framtagande av dverldtelseavtal i samband med direkta eller
indirekta forsaljningar av Fastigheter samt anlitande av nodvandiga radgivare i
samband darmed; samt

(iii) ansvara for anlitande fastighetsmaklare och/eller rddgivare i samband med
direkta eller indirekta forsaljningar av Fastigheter dar Forvaltaren &ger ratt att
pé sedvanliga marknadsmassiga villkor i Bolagets eller annat Koncernbolags
namn ingd provisionsavtal med sddan fastighetmaklare och/eller radgivare.

4.8.2 Forvaltaren ager inte ratt till provision for egen del avseende dtgarder som avses i
punkt 4.8.1.

4.9 Kapitalandelslanet

4.9.1 Det dvilar Forvaltaren att:

(i) samordna och projektleda samtliga emissioner under Kapitalandelslanet
innefattande bl.a. kapitalanskaffning, upprattande av nédvandiga prospekt,
framtagande av l8neavtal och darmed sammanh&ngande dokumentation;

(i) upprétta noteringsprospekt vid en eventuell notering av Kapitalandelsl&net vid
reglerad bors;

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

(iv) utféra alla administrativa uppgifter avseende Kapitalandelsl&net som 8ligger
Bolaget enligt de Allmanna Villkoren.
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4.9.2

5.1

5.2

5.3

6.1

Forvaltaren har dock inte rétt att pd Bolagets végnar besluta i frégor som rér
Kapitalandelslanet.

KOSTNADSFORDELNING M.M.

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

Forvaltaren skall, som en del av uppdraget enligt detta Avtal och genom de
ersattningar som Forvaltaren erhdller enligt punkten 6 nedan, st for foljande
kostnader hanforliga till forvaltningen av Fastigheterna och Koncernen: kostnader for
bokféring, rapportering, redovisning, kommunikation med myndigheter,
administration, budgetering, styrning, planering, kommunikation med hyresgéaster
och dérmed sammanh&ngande kostnader, samordning av due diligence vid forvarv
av Fastigheter, initiala kostnader hanforliga till framtagande av de Allménna
Villkoren samt emissions- och noteringsprospekt avseende Kapitalandelsl&net
(inkluderande initiala kostnader for juridisk radgivning), kostnader for
kapitalgarantier i anslutning till Kapitalandelsl&net, eventuella kostnader for
kapitalanskaffning i anslutning till Kapitalandelsldnet upp till ett belopp om 2,0
procent av det kapital som inkommer vid respektive emission, kostnader for
juridiska rédgivare vid upprattande av éverlatelsedokumentation i samband forvary
och forséljningar av Fastigheter, kostnader for eventuella tekniska
statusundersokningar vid forvarv av Fastigheter (exkluderande
miljdundersékningar), kommunikation med potentiella kdpare och séljare av
Fastigheter, allman bevakning av utvecklingen pa fastighetsmarknaden och
kommunikation med r&dgivare och konsulter som verkar pa fastighetsmarknaden.

Koncernen star for samtliga évriga kostnader hanférliga till férvaltningen av
Fastigheterna och Koncernen, utéver de som anges i punkten 5.2 ovan. For det fall
Forvaltaren betalar en sddan kostnad, pd Koncernens végnar, skall Férvaltaren ha
ratt att debitera Bolaget for sddant utldgg, forutsatt att kostnaden inte &r oskélig.

ERSATTNINGAR

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

(i)  en engdngsersattning per forvarvad Fastighet uppgdende till 3,0 procent av
Fastighetens Overenskomna Fastighetsvérde, plus i féSrekommande fall
mervardesskatt, bl.a. till tdckande av Forvaltarens omkostnader vid férvarv av
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6.2

7.1

7.2

Fastigheter samt till tdckande av omkostnader férknippade med emissioner
under Kapitalandelsl&net enligt punkt 4.9; och

(ii) ettt &rligt forvaltningsarvode avseende kameral, administrativ och teknisk
forvaltning samt central fastighetsadministration, uppgdende till féor narvarande
0,6 procent av varje Fastighets Overenskomna Fastighetsvérde, plus
mervéardesskatt. Procentsatsen om 0,6 procent skall anpassas till
forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som bas&r) med
utgdngspunkt i indextalet for oktober ménad 2012.

Engdngsersattningen enligt punkten 6.1(i) ovan skall erldggas till Forvaltaren inom 5
Bankdagar fran den dag Bolaget tilltrédder en Fastighet. Férvaltningsarvodet enligt
punkten 6.1(ii) ovan skall erlaggas manadsvis i forskott den sista Bankdagen i varje
kalenderm&nad. For det fall en Fastighet forvarvas under en pdgdende
kalenderma&nad skall vid ndstkommande betalning bade (i) forvaltningsarvode fér
tiden fr&n och med tilltrddesdagen for Fastigheten till och med den sista dagen i
kalenderm&naden erldggas i efterskott, och (ii) férvaltningsarvode for
nastkommande kalendermanad erldggas i forskott. For det fall en Fastighet avyttras
under en pagdende kalenderm&nad skall Férvaltaren terbetala det
forvaltningsarvode som erlagts for tiden fran forvarvarens tilltrade av Fastigheten till
och med den sista dagen i kalenderm&naden. S&dan &terbetalning skall i férsta hand
erlaggas genom kvittning mot nastkommande betalning av férvaltningsarvodet.

AVTALSTID OCH UPPSAGNING

Detta Avtal géller frén och med dagen for undertecknandet harav och tills vidare.
Varje Part har ratt att nér som helst séga upp Avtalet, varefter Avtalet upphér att
galla vid det manadsskifte som infaller ndrmast efter 6 manader fran det att
uppsagning har skett.

Varje Part har ratt att ndar som helst sdga upp Avtalet, varefter Avtalet upphor att
galla vid det manadsskifte som infaller ndrmast efter 1 manad frén det att
uppsagning har skett, for det fall att:

(i) den andra Parten begar ett vasentligt avtalsbrott;

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

(iii) samtliga Fastigheter, direkt eller indirekt, avyttras.
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8.1

8.2

8.3

10

BEGRANSNING AV ANSVAR, M.M.

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

Ingen av Parterna skall vara skyldig att ersatta skada som uppkommer i andra fall,
forutsatt att skadan inte har orsakats uppsatligt, av grov oaktsamhet eller av
handlande i strid med detta Avtal. Under inga omstandigheter skall indirekt skada
ersattas.

Foreligger hinder for ndgon av Parterna pa grund av sddan omsténdighet som anges
i punkten 8.1 ovan att vidta atgard enligt detta Avtal far tgarden uppskjutas till
dess hindret har upphort.

ANDRINGAR AV AVTALET

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

BRISTANDE OVERENSSTAMMELSE

Vid bristande dverensstammelse mellan bestdmmelserna i detta Avtal och
bestammelserna i de Allménna Villkoren s skall bestammelserna i de Allménna
Villkoren &ga foretrade.

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

Tvister rérande tolkningen eller tillampningen av detta Avtal skall i férsta instans
avgodras av Stockholms tingsratt.

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

10
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Bilaga 1.10 - Forvaltningsavtal

SIGNATURSIDA

Stockholm den 4 oktober 2012 och den 7 februari 2013
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Bilaga 3.1 till Férvaltningsavtalet — Specifikation

Forvaltaren atar sig att for Bolagets rakning, pa affirsmassiga och sedvanliga villkor, ingd avtal
avseende teknisk forvaltning av Fastigheterna. De avtal och tjdnster som avses med teknisk
forvaltning av Fastigheterna framgar, men begransas ej till, nedanstadende huvudsakliga
funktioner och tjanster;

1. Felanmdlan & Jourservice
Funktion fér att sdkerstdlla att akuta tekniska fel kan rapporteras och avhjélpas.

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

3. Avhjélpande underhall
Avser dgtgdrder for att reparera eller dGterstdlla ett ofrutsett men konstaterat fel i en teknisk installation
eller byggnadsdel, dér dtgdrden inte dr att anse som planerat utbyte eller reparation.

4. Lopande underhall
Avser dgtgdrder for att i forebyggande syfte bevara en teknisk installations eller byggnadsdels kort- och
langsiktiga funktionalitet.

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

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

7. Myndighetsbesiktningar

Avser arbete fér att ombesoérja att erforderliga anmdlning och rapporter uppréttas och inlémnas till
vederbdérlig myndighet samt att nédvéndiga kontroller och besiktningar genomfors.

12
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Agentavtal

Bilaga 13.1 - Agentavtal

Mellan

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

och

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (tidigare firma SFF Realstruktur 1 AB
(publ)), org. nr. 556865-2894, Box 7135, 103 87 Stockholm (“Bolaget”)

traffas denna dag fdljande

AGENTAVTAL

1. Bakgrund

1.1 Bolaget och Agenten har Overenskommit att Agenten skall utféra vissa
uppgifter i enlighet med vad som narmare framgar av Villkoren for ett
kapitalsandelslan om hogst 150,000,000 kronor ("Villkoren”). | detta Avtal
onskar parterna reglera Agentens ersattning harfér m m.

2. Definitioner

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

3. Villkoren

3.1 Parterna ar 6verens om att Villkoren skall utgéra del av detta Avtal och
parterna bekraftar harmed att Villkoren ar bindande for parterna.

4. Agentens roll och dtagande

4.1 Agenten, eller den som Agenten i dverensstammelse med Villkoren satter i
sitt stalle, &r berdttigad att foretrdda Ldngivarna pd satt som narmare
framgdr av Villkoren och relaterade avtal.

4.2 Agenten &r skyldig att tillvarata L&ngivarnas intressen i enlighet med
Villkoren och relaterade avtal.

4.3 Agenten har inga andra forpliktelser mot Bolaget an, vad som uttryckligen
foljer av detta Avtal, Villkoren och relaterade avtal.

4.4 Nar Kapitalsandelldnet har getts ut och Bolaget har publicerat transaktionen,
skall Agenten ha ratt att publicera, pd sin hemsida eller genom
pressmeddelande, information om transaktionen och uppdraget som Agent
under Villkoren.
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6.2

6.3

6.4

7.2

7.3

7.4

Bilaga 13.1 - Agentavtal

Ansvarsbegransning

Agentens ansvar gentemot Bolaget ar begransat till det ansvar som foljer av
detta Avtal, Villkoren och relaterade avtal.

Bolagets dtaganden mot Agenten

Bolaget skall inom 45 dagar efter varje halvérsskifte forse Agenten med intyg
om efterlevnad av Bolagets &taganden enligt Villkoren, i vilket skall bekréaftas
att ndgon uppsagningsrund enligt Villkoren inte foreligger (eller om
uppsagningsgrund  foreligger specificera uppsagningsgrunden och de
eventuella atgarder som vidtagits for att &tgérda denna). Intyget om
efterlevnad av Bolagets dtaganden enligt Villkoren skall vara undertecknat av
behdrig(a) firmatecknare for Bolaget.

Bolaget skall forse Agenten med kopior av betalningsbekraftelser utvisande
att betalningar som Bolaget skall erlagga till Ldngivarna enligt Villkoren har
erlagts i ratt tid. S&dana betalningsbekréftelser skall tillhandahallas inom 30
dagar efter varje betalning.

Bolaget skall vidare pd begédran ldmna sddan ytterligare information till
Agenten som Agenten anser nddvandig for att uppfylla sina forpliktelser
enligt Villkoren och relaterade avtal.

Ytterligare skyldigheter och dtaganden av Bolaget &r faststéllda i Villkoren.

Ersattning

Bolaget skall ersatta Agentens upplupna arvoden for Agentens deltagande i
forhandling och dokumentationsfas enligt Agentens ordinarie timprislista.

Bolaget skall vidare, till dess Agentens uppdrag upphért enligt Villkoren, till
Agenten som ersattning betala en &rlig avgift om attiofem tusen kronor (SEK
85,000) exklusive moms. D& Agentens uppdrag endast varar del av
kalenderdr, skall den &rliga avgiften justeras darefter. Avgiften skall betalas
kvartalsvis i forskott mot faktura, dock att den forsta avgiften skall avse
perioden frdn datumet for detta avtals tecknande till nésta
kalenderkvartalsskifte och déarefter kvartalsvis. Agenten ager ratt att arligen
inflationsjustera avgiften mot konsumentprisindex med bdrjan &rsskiftet
2013/14.

For det fall Agentens uppdrag upphor skall Bolaget erldgga avgift i enlighet
med 7.2 for hela det kvartal under vilket sista dagen for Agentens uppdrag
infaller. Detta gdller dock inte for det fall det ér Agentens eget beslut att
avgd eller for det fall Agenten har handlat i strid med en vésentlig
bestammelse i detta Avtal eller Villkoren.

For det fall Agenten, pd grund av oférutsedda héndelser, skulle ha en
tidsdtgdng under ett kalenderdr som Gverstiger 35 timmar, skall Agenten ha
ratt att fakturera denna dverstigande tid enligt Agentens vid var tid géllande
prislista.
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7.5 Agentens sedvanliga betalningsvillkor skall gélla for betalningar enligt detta
Avtal.

7.6 P4 satt som foljer av Villkoren har Agenten ratt till ersattning fér utldagg som
Agenten har under utférandet av uppdraget som Agent.

7.7 Bolaget skall, pa begaran av Agenten, halla Agenten skadelds mot
kostnader, forluster eller ansvarsskyldighet som &dragits Agenten, annat an
da Agenten handlat med uppsét eller grov oaktsamhet eller i strid med detta
Avtal eller Villkoren i sin roll som Agent under Villkoren.

8. Sekretess

8.1 Innehdllet i detta Avtal, eller information rérande Bolaget som erhallits av
Agenten med stod av Villkoren och/eller detta Avtal, far endast réjas efter
Gverenskommelse mellan parterna eller om s& féljer av Villkoren, tvingande
regler i lag, borsregler eller annan motsvarande reglering, forordning eller
domstols eller annan myndighets dom eller beslut.

9. Overlatelse

9.1 Agenten kan narsomhelst Overfora sina rattigheter/skyldigheter under detta
Avtal till en ny agent, forutsatt att en sddan Gverldtelse ar tilldten i enlighet
med Villkoren och forutsatt att Agentens rattigheter och skyldigheter 6verfors
simultant till en ny agent. Bolaget skall vid sddan Gverforing, pd begdran av
Agenten, vidta alla nédvandiga dtgarder for att ge verkan av en sddan
overforing.

9.2 Bolaget far inte dverfora sina rattigheter eller/och sina skyldigheter i enlighet
med detta Avtal utan att forst erhélla skriftligt godkénnande fr&n Agenten.

10. Bristande Overensstammelse

10.1 Vid bristande Overensstammelse mellan bestammelserna i detta Avtal och
bestémmelserna i Villkoren s& skall bestammelserna i Villkoren aga foretrade.

11. Ikrafttradande

11.1 Detta Avtal trader i kraft p& dagen for undertecknandet av detta Avtal.

12. Tillamplig lag och jurisdiktion

12.1 Svensk réatt ska gélla pa detta Avtal.

12.2 Tvist mellan parterna rérande tolkning och tillampning av detta Avtal skall i
forsta instans avgodras av Stockholms tingsratt.
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INFORMATIONSPOLICY - KAPITALANDELSLANET

BAKGRUND

Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) (tidigare firma SFF Realstruktur 1 AB (publ)),
org nr 556865-2894, med adress Box 7135, 103 87 Stockholm, har utfardat ett
kapitalandelsl8n om maximalt SEK 150.000.000 med ISIN nr. SE0004867331, vilket
regleras av allmanna villkor (“Villkoren”). Definitioner angivna i Villkoren skall, om
inte annat sarskilt anges, ha samma innebérd i denna Informationspolicy som i
Villkoren.

ALLMANNA INFORMATIONSATAGANDEN

Lantagaren atar sig att tillhandahalla information i enlighet med géllande lagar samt,
for det fall Kapitalandelsbevisen noteras p8 reglerad bors, de krav och regler om
rapportering och informationslamnande som galler fér den borsplats dar
Kapitalandelsbevisen noteras.

SPECIFIKA INFORMATIONSATAGANDEN

Senast 4 manader efter utgdngen av varje rakenskapsar skall Ldntagaren
tillhandahélla Ldngivaragenten och Langivarna:

(i) Lantagarens reviderade arsredovisning;
(i) L3ntagarens reviderade koncernredovisning avseende Ldntagarkoncernen; och
(iii) redovisning av hur det Totala L&nebeloppet har anvénts.

Senast 2 manader efter utgdngen av varje kalenderkvartal skall L&ntagaren
tillhandahalla Ldngivaragenten och Langivarna icke granskade kvartalsrapporter
avseende bdde Lantagaren och L&ntagarkoncernen, inkluderande:

(i) tydlig och ingdende information om genomférda forvarv och avyttringar av
Investeringar samt information om utvecklingen av Lantagarkoncernen och
Investeringarna;

(ii) redovisning av de betalningar som gjorts under Foérvaltningsavtalet samt évriga
icke ovasentliga transaktioner med Narstdende Personer;

(iii) information om sammanlagd uppskjuten L&nebeloppsranta;
(iv) information om L3ntagarens redovisade varde av Kapitalandelsl&net; och

(v) information om storleken av icke utnyttjade medel av det Totala Lanebeloppet.
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L&ntagaren skall, fore varje rakenskapsars bérjan, tillhandah&lla Ldngivaragenten
och L8ngivarna en kalender med uppgifter om de datum som Lantagaren férvéntas
tillhandahalla den information som anges i punkterna 3.1-3.2.

La&ntagaren &tar sig att s& snart som mojligt, efter att ha fatt vetskap darom,
informera Langivaragenten och Langivarna om:

(i)  uppkomna tvister relaterade till krav mot Lantagarkoncernen uppgdende till
mer an SEK 1.000.000;

(i) forandringar i L&ntagarens bolagsordning;

(iii) forslag och férandringar betréffande Lantagarens styrelse, verkstallande
direktor och hogsta ledning, inkluderande relevanta uppgifter om en ny
styrelsemedlems eller verkstéllande direktors bakgrund och tidigare
befattningar;

(iv) forvarv och avyttringar av Investeringar, inkluderande képesumma,
betalningsvillkor, relevant information om den forvéarvade eller avyttrade
Investeringen, skalen for transaktionen, bedomd paverkan pa
Lantagarkoncernens verksamhet, transaktionens tidsplan och viktiga
forutsattningar eller villkor for transaktionen;

(v) ageranden av L&ntagaren eller Moderbolaget som inte &r férenliga med
Villkoren pa ett icke ovasentligt sétt; och

(vi) beslut eller andra handelser som skulle kunna paverka vardet av
Investeringarna eller Kapitalandelsbevisen pd ett icke ovasentligt satt.

L&ntagaren 3tar sig att senast 20 Bankdagar efter utgdngen av varje rakenskapsar
tillhandahalla varje L&ngivare s&dan 6vrig information som L&ngivaren behéver for
att kunna skattedeklarera (forutsatt att sadan information har efterfrdgats av
L&ngivaren).

INFORMATIONENS INNEHALL, UTFORMNING OCH OMFATTNING

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

Information rérande beslut, fakta och omsténdigheter maste vara tillréckligt utférlig
for att mojliggora en bedémning av informationens betydelse for Lantagarkoncernen,
dess finansiella resultat och stéllning eller vardet pd Kapitalandelsbevisen.

TILLVAGAGANGSSATT FOR TILLHANDAHALLANDE AV INFORMATION

Tillhandah&llande av information enligt denna Informationspolicy skall ske genom att
informationen gors tillganglig pa en lésenordsskyddad del av L&ntagarens hemsida,




INFORMATIONSPOLICY 103

8.1

8.2

Bilaga 14 - Informationspolicy

dit varje L&ngivare samt Langivaragenten skall erhlla inloggningsuppgifter.
Information skall finnas tillganglig pd hemsidan under minst 3 &r. Lantagaren atar
sig att snarast maojligt meddela Langivaragenten nar ny information har gjorts
tillgénglig p& hemsidan.

INSIDERINFORMATION

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

INFORMATIONSMOTE

L&ntagaren skall halla ett informationsméte fér Langivarna senast 20 Bankdagar
efter tillhandah3llandet av Lantagarens reviderade &rsredovisning och Lantagarens
reviderade koncernredovisning avseende Lantagarkoncernen i enlighet med punkten
3.1. Lantagaren skall p8 maétet presentera L&ntagarkoncernens verksamhet under
foregdende ar.

NOTERING

For det fall Kapitalandelsbevisen noteras pa reglerad marknad eller handelsplattform
skall all information som skall tillhandah&llas Langivaragenten eller L&ngivarna enligt
denna Informationspolicy istallet offentliggéras i enlighet med tillampliga boérsregler.

For det fall Kapitalandelsbevisen noteras pa reglerad marknad eller handelsplattform
skall denna Informationspolicy endast tillampas i den man denna inte strider mot
tillampliga bérsregler.
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Informationsmaterial
Kapitalandelsbevis

Kapitalandelsbevis ar andelar av ett stérre Kapitalandels-
I&n utgiva av Estea Sverigefastigheter 2 AB. (ISIN
SE0004867331/Kortnamn: ESTEA KAPBEVIST)

Kapitalandelslan &r ett finansieringsinstrument som
passar bra for bolag med underliggande tillgdngsslag som
genererar starka och forutsagbara kassafloden. Kapitalan-
delsbevisen passar darfér mycket bra inom t.ex. direktin-
vesteringar i kommersiella fastigheter. Kapitalandelsbevi-
set (1 post) representerar en andel av det emitterande och
fastighetsdgande bolagets kapitaliseringsbehov och ger
séledes avkastning darefter.

Kapitalandelsbevis ar inte fonder, aktier eller obligatio-
ner utan enskilda laneinstrument. De &r konstruerade som
enskilda vardepapper likt ett rantebevis. Kapitalandels-
bevis ger en faststalld arlig ranta (kupong 6,25 %), men
ocksa extra utdelning (vinstdelning) av emittentbolagets
tillgangar vid l16ptidens slut. Precis som 6vriga placeringar i
vardepapper, s& som réntebevis, icke sékerstallda obliga-
tioner och preferensaktier beror aterbetalningsbeloppet pa
hur utfallet i emittentbolaget blir efter I6ptidens slut. Den
kan séledes bli bade hdgre och lagre an nominellt belopp.

Hur stor kupongrantan i Kapitalandelsbevisen ar beror
pa hur stora och stabila kassafloden som genereras via
hyror och drift (direktavkastning) i de fastigheter som
emittentbolaget &ger. De som har hdg direktavkastning
betalar hogre rénta (hdgre kupong) medan de som har
samre direktavkastning betalar lagre rénta (Iagre kupong).
| Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) ges en faststalld arlig
kupongranta pa 6,25 %.

Kapitalandelsbevisen &r anpassade for alla typer av
investerare och handlas i bérsposter om minst 10 000
kronor (1 post). Rantebetalningarna (kupongranta) betalas
ut fyra ganger per ar, mellan Ranteutbetalningarna bar
Kapitalandelsbevisen pa upplupen ranta.

Kapitalandelsbevisen &r Borsnoterade pa NDX (Nordic
Derivatives Exchange), varfor de gar att kopa och sélja
nar Borsen ar dppen. Kapitalandelsbevisen handlas
i procent (%) av nominellt varde, exklusivt upplupen
ranta (kupongen). Sa kallat "Clean Price”. Det gor att
marknadspriset pa Kapitalandelsbevisen varierar over
tid beroende péa vad marknaden &r villig att betala vid
specifikt tillfélle. Kapitalandelsbevisen kan innehas av alla
typer av fondkonton, aktiedepaer, Kapitalforsékringar och
Investerarsparkonton (ISK).

Nar Kapitalandelsbevisen lanserades var priset 10 000
kronor fér en post om ett (1) bevis eller en "Bérspost”
(alltsé 100 % av nominellt belopp). En uppvardering
innebdr att priset for en post av Kapitalandelsbevis stiger,

medan en nedvéardering innebar det motsatta. Alltsé ar det
marknadens forvantningar pa den totala aterbetalning-
ens storlek vid I8ptidens slut som styr (inklusive eventuell
vinstdelning).

Né&r man tar hansyn till bade pris, kupong och hur
manga ar det &r kvar innan Kapitalandeslbeviset forfaller,
och déa innehavaren far tillbaka det nominella beloppet pa
10 000 kronor, far man nagot som pa engelska kallas for
yield. Pa svenska skulle man kunna s&ga arlig genomsnitt-
lig avkastning.

Den arliga genomsnittliga avkastningen (yielden) kan
bade ga upp och ner. Anledningen &r att berakningen av
yielden tar hansyn till att endast nominellt belopp per post
(10 000 kronor) betalas tillbaka nar Kapitalandelsbeviset
forfaller (t.ex. 2019), oavsett vad man betalar fér den dver
Borsen.

Kapitalandelsbeviset startade med en kurs pa 100 %
av nominellt varde (10 000 kronor), sedan dkar den eller
faller den och séledes paverkas den arliga genomsnittliga
avkastningen (yielden). Detta paverkar inte den nominella
skulden, alltsa aterbetalningsbeloppet vid [6ptidens slut,
utan bara priset pa Kapitalandelsbeviset vid specifikt
tillfalle (transaktion Gver Bors).

Utover den arliga genomsnittliga avkastningen pa
nominellt varde (yield), faststalld ranta (kupong), samt
nominell skuld (&terbetalningen), ger Kapitalandelsbevisen
en extra utbetalning vid l6ptidens slut, en sé kallad vinst-
delning. Nér alla rantebetalningar har betalats ut under
I6ptiden och nominellt belopp 10 000 SEK aterbetalts till
investerare, efter att fastigheterna avyttrats, goérs en slutlig
resultatréakning av emittentbolagets totala tillgangar. Den
sé& kallade "vinstdelningen”.

Vinstdelningen uppstar baserat pa det totala resultat
som fastigheterna och bolaget genererat under Resultat-
tiden. Ackumulerat driftverskott, amorteringar pa banklan
och vérdetillvaxt av fastigheterna byggs under 16ptiden
upp i emittentbolaget. Dessa eventuella vinster ligger som
grund for Kapitalandelsbevisens totala avkastning utbver
faststélld ranta (kupong pa t.ex. 6,25 % per ar x 10ptiden)
samt aterbetalning av nominell skuld (10 000 kronor per
post). Utbetalning av vinstdelningen gérs som en extra
utbetalning vid I8ptidens slut eller vid avyttrande av fastig-
heter i forskott.

Den slutliga totalavkastningen efter I6ptidens slut kan
séledes variera beroende av hur férvaltningen genomforts
samt hur fastighetsmarknaden utvecklats i det segment
dar emittentbolaget (fastighetségande bolaget) ager
fastigheter.
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