Finansinspektionen godkinde detta prospekt den 28 augusti 2020. Prospektet ir giltigt i tolv
manader frian datumet for godkinnandet. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till detta
prospekt i fall av nya omstindigheter av betydelse, sakfel eller visentliga felaktigheter kommer
inte att vara tillimpligt efter giltighetstidens utgang.
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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet") har upprittats av Point Properties Portfolio 1 (publ), med organisationsnummer 559199-0352 ("Bolaget" eller
"Emittenten", eller tillsammans med dess direkt eller indirekt dgda dotterbolag ”Koncernen”, enligt vad sammanhanget kréiver). Prospektet har
uppriéttats i samband med ansdkan om upptagande till handel av Bolagets obligationer emitterade inom ramen for Bolagets emission av seniora,
sikerstéllda, inlosenbara obligationer till ett nominellt belopp om 375 000 000 SEK med fast rénta, forfall 2019/2021 och med ISIN: SE0013015997
("Obligationerna") som emitterades den 6 september 2019 ("Emissionsdagen") i enlighet med villkoren for Obligationerna ("Villkoren")
("Obligationsemissionen") pa Nasdaq Stockholm AB:s lista for foretagsobligationer ("Nasdaq Stockholm"). Hénvisningar till "SEK" avser svenska
kronor. For Prospektet giller definitionerna som framgér i Villkoren, om inte annat anges. Emittentens skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten ar
sikerstéllda av Transaktionssdkerhetsdokumenten.

Detta Prospekt har uppréttats och godkénts av Finansinspektionen i enlighet med artikel 20 i Europaparlamentets och rédets forordning (EU) 2017/1129
av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggoras nér vardepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och
om upphdvande av direktiv 2003/71/EG ("Prospektférordningen”). Sadant godkénnande och sadan registrering innebar emellertid inte ndgon garanti
fran Finansinspektionen att informationen i Prospektet &r korrekt eller fullstindig.

Prospektet utgor inte ett erbjudande om forsiljning eller en uppmaning om ett erbjudande att kopa Obligationerna i ndgon jurisdiktion. Det har upprittats
enbart med anledning av Obligationernas notering pd Nasdaq Stockholm. Prospektet far inte distribueras i ndgot land dar sadan distribution eller
forsiljning kréver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgérder, eller dér detta strider mot landets regler och forordningar. Innehavare av
Prospektet eller Obligationerna méste dérfor informera sig om, och iaktta, sidana restriktioner. Obligationerna har inte, och kommer inte att registreras,
enligt U.S. Securities Act fran 1933, i dess nuvarande lydelse ("Securities Act") eller enligt ndgon amerikansk delstatslag om véardepapper, och kan
vara foremal for skyldigheter enligt den amerikanska skattelagstiftningen. Obligationerna far inte erbjudas, siljas eller levereras inom USA eller till,
eller pa uppdrag av, eller till forméan for, en sa kallad U.S. person (enligt definitionen i regel 902 i Regulation S i Securities Act). Bolaget har inte atagit
sig att registrera Obligationerna enligt Securities Act eller nigra amerikanska delstatslagar om vérdepapper, och inte att &stadkomma négot
utbyteserbjudande for Obligationerna i framtiden. Bolaget har inte heller registrerat Obligationerna enligt nagot annat lands vérdepapperslagar. Det dr
investerarens skyldighet att se till att erbjudanden och forsiljningar av Obligationerna &r forenliga med alla tillimpliga vardepapperslagar. Prospektet
finns tillgangligt pa Finansinspektionens webbplats (www.fi.se) och pa Bolagets webbplats (www.pointproperties.se). Papperskopior av Prospektet kan
ocksé erhallas fran Bolaget.

Sévida inte annat uttryckligen anges, har ingen av den information som ingér i Prospektet, reviderats eller granskats av Bolagets revisorer. Viss finansiell
information i Prospektet kan ha avrundats, vilket kan innebéra att en del siffror som anges inte exakt summerar de enskilda delarna.

Prospektet kan innehélla framatblickande uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhallanden, verksamheter och resultat. Sadana
framatblickande uttalanden och uppgifter baseras pa bedémningar eller antaganden frdn Bolagets ledning och grundar sig pa information som
Koncernen har tillgang till. Uttryck som "anser", "avser", "bedomer", "rdknar med", "forutser", "planerar" och liknande, indikerar vissa av dessa
framatblickande uttalanden. Andra sadana uttalanden kan identifieras utifran sammanhanget. Alla eventuella framatblickande uttalanden i Prospektet
inbegriper kénda och okénda risker, osdkerheter och andra faktorer som kan leda till att faktiska resultat, prestationer och bedrifter av Koncernen skiljer
sig visentligt fran vad som uppges i sadana framétblickande uttalanden. Vidare baseras sddana framatblickande uttalanden pa en rad antaganden om
Koncernens nuvarande och framtida affirsstrategier samt om den milj i vilken Koncernen kommer att bedriva sin verksamhet framover. Aven om
Bolaget anser att prognoser, indikationer om framtida resultat, prestationer och bedrifter grundar sig pa rimliga antaganden och forvintningar, dr dessa
forenade med vissa osdkerheter och risker som kan leda till att faktiska resultat skiljer sig vésentligt frdn vad som uppges i sddana framatblickande
uttalanden, men ocksa jamfort med tidigare resultat, prestationer och bedrifter. Vidare kan faktiska héndelser och finansiella utfall skilja sig vésentligt
frdn vad som beskrivs i sddana uttalanden som en foljd av forverkligandet av risker och andra faktorer som paverkar Koncernens verksamhet. Sadana
faktorer av vésentlig betydelse ndmns i avsnittet "Riskfaktorer" nedan.

Prospektet ska ldsas tillsammans med alla handlingar som ar inforlivade genom hénvisning (se avsnittet ”Handlingar inforlivade genom hénvisning”
nedan), samt eventuella tilldgg till Prospektet.

Obligationerna kanske inte &r en lamplig investering for alla investerare och det &r saledes upp till varje presumtiv investerare att avgora lampligheten
i investeringen i ljuset av den egna situationen. Varje presumtiv investerare ska i synnerhet (i) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra
en meningsfull beddmning av Obligationerna, fordelarna och riskerna med att investera i Obligationerna samt den information som ryms eller inforlivas
genom hianvisning i detta Prospekt eller i tillimpliga tilldgg; (ii) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att mot bakgrund av
sin egen finansiella situation utvirdera en investering i Obligationerna samt inverkan fran andra obligationer pa den dvergripande investeringsportfoljen;
(iii) ha tillrdckliga finansiella resurser och likviditet for att hantera alla risker som dr forenade med att investera i Obligationerna; (iv) till fullo forsta
Villkoren samt (v) ha formagan att bedoma (antingen pa egen hand eller med hjélp av en finansiell radgivare) olika tinkbara scenarier avseende
ekonomiska forhallanden, réntor och andra faktorer som kan paverka investeringen och formagan att hantera dértill relaterade risker.

Prospektet regleras av svensk lag. Tvister som ror, eller ar relaterade till, innehéllet i Prospektet ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Stockholms
tingsritt dr forsta domstolsinstans.
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SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Detta prospekt (“Prospektet”) har upprittats av Point Properties Portfolio 1 AB (publ), org.nr 559199-0352 (”Bolaget”
eller ”Emittenten” eller, tillsammans med Emittentens dotterbolag, “Koncernen”), i anledning av Emittentens ansékan om
upptagande till handel av obligationer emitterade under Emittentens icke efterstillda sikerstdllda inldsenbara obligationer
med fast rinta 2019/2021 med ISIN SE0013015997 till ett nominellt belopp om 375 000 000 SEK (“Obligationerna”) vilka
emitterades 6 september 2019 (“Obligationsemissionen”) i enlighet med villkoren for Obligationerna (“Villkoren”) pa
foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm AB (“Nasdaq Stockholm”). Emittentens identifieringskod for juridiska
personer (LEI) dr 549300ICUWO07T81KD437. Emittentens registrerade adress dr c/o AB Fastator, Linnégatan 2, 114 47
Stockholm och har telefonnummer 08-660 67 00. Bolagets hemsida &r www.pointproperties.se. Denna sammanfattning
utgdr en prospektsammanfattning i enlighet med artikel 7 i Prospektforordningen.

Prospektet har godkédnts av Finansinspektionen den 28 augusti 2020. Finansinspektionen &r behérig myndighet enligt
Prospektforordningen och har adressen Brunnsgatan 3, Box 7821, 103 97 Stockholm, och telefonnummer 08-40 89 80 00.
Finansinspektionens hemsida dr www.fi.se.

Denna sammanfattning ska betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i Obligationerna bor
baseras pa en beddomning av hela Prospektet frén investerarens sida. En investerare i Obligationerna kan forlora hela eller
delar av det investerade kapitalet. Om talan vécks i domstol angéende informationen i Prospektet kan den investerare som
ar kadrande enligt nationell rétt bli tvungen att std for kostnaderna for Oversdttning av Prospektet innan de réttsliga
forfarandena inleds.

Civilrittsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6verséttningar ddrav, men
endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjédlpa investerare nir de overviger att
investera i Obligationerna.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittenten av vardepapperen?

Bolagsform, etc. Point Properties Portfolio 1 AB (publ), orgnr 559199-0352 och LEI-beteckning
549300ICUWO7T81KD437, dr ett publikt aktiebolag bildat i Sverige vars verksamhet bedrivs
enligt aktiebolagslagen (2005:551) och svensk rétt. Bolagets registrerade firma dr Point Properties
Portfolio 1 AB (publ) och handelsbeteckning &r Point Properties. Bolaget bildades och har sin
hemvist i Sverige och styrelsen har sitt séte i Stockholm.

Huvudsaklig Bolaget &r ett fastighetsbolag som dger och forvaltar fastigheter i stadskédrnor runt om i Sveriges
verksamhet smé och mellanstora stdder. Genom att utveckla véra fastigheter tar Bolaget ett helhetsgrepp kring
handel, samhillsservice och boende.

Stérre aktiesgare Bolaget ér ett indirekt heldgt dotterbolag till Aktiebolaget Fastator (publ), org.nr 556678-6645.
Viktigaste Bolagets styrelse bestéar av tre ledaméter (Svante Bengtsson, Christoffer Strombéck och Joachim
administrerande Kuylenstierna). Joachim Kuylenstierna &r dven verkstillande direktor.

direktorer

Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ir Bolagets revisor och har varit Bolagets revisor under

perioden for den historiska finansiella informationen vilken &r inforlivad i Prospektet genom
hénvisning. Magnus Thorling huvudansvarig revisor. Magnus Thorling &r auktoriserad revisor och
medlem i FAR. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har kontorsadressen: Torsgatan 21, 113 97
Stockholm.



Finansiell nyckelinformation fér Koncernen

Den historiska finansiella nyckelinformationen som presenteras i sammandrag nedan hérror fran Koncernens

konsoliderade finansiella rapport for rakenskapséaret 2019 och Koncernens kvartalsrapport for delarsperioden

1 januari 2020 till 30 juni 2020. Da Bolaget registrerades hos Bolagsverket den 18 mars 2019 avser

resultatrakningsrelaterade poster i Koncernens konsoliderade finansiella rapport for rakenskapséaret 2019 endast

perioden 18 mars — 31 december 2019.

Resultatrakning (Koncernen)

(TSEK) Helar 2019 Jan-jun 2020
Rorelseresultat 9913 12 441
Balansrakning (Koncernen)

(TSEK) 2019-12-31 2020-06-30
Finansiell nettoskuld (langfristiga skulder plus kortfristiga skulder 561 807 601 479
minus likvida medel)

Kassaflodesanalys (Koncernen)

(TSEK) Helar 2019

Nettokassaflode fran lopande verksamhet 7162 7 827
Nettokassaflode frin investeringsverksamhet -343 099 1221
Nettokassaflode fran finansieringsverksamhet 364 607 0

Specifika nyckelrisker for Bolaget

Risker

Fastigheternas  virdeforindring. Koncernen 4r exponerat mot fordndringar av
fastighetsportfoljens marknadsvirde. En sdnkning av marknadsvirdet far negativ paverkan pa
resultatet d& Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt vdrde enligt IAS 40. Koncernens
fastighetsportfolj bestod per den 30 juni 2020 av nio fastigheter. Koncernens fastighetsbestand ar
beldget i smd och mellanstora stdder i Sverige och enligt Koncernens virdering uppgick
marknadsvirdet for fastighetsbestandet per 30 juni 2020 till cirka 781 miljoner kronor. Savél
Bolagets interna vérdering som vérderingar framtagna av externa varderingsinstitut baseras pa ett
antal antaganden. Det finns ddrmed en risk att virderingarna har baserats pa antaganden som helt
eller delvis inte stimmer, vilket kan ge en felaktig bild av virdet pd Koncernens fastighetsportfol;
och ddrmed dven av Koncernens finansiella stillning. Virdet pa Koncernens fastigheter paverkas
vidare av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer som hyresnivd, avtalsperiod,
vakansniva, kostnader for drift och underhall samt planerade eller nyligen utférda investeringar
eller reparationer, dels marknadsspecifika som utbud och efterfragan pa fastigheter samt direktav-
kastningskrav, kalkylrdntor och rénteniva i jamforbara transaktioner pa de fastighetsmarknader
dir Koncernen dr verksam. Stora minskningar i fastighetsvédrdet kan forsimra Koncernens
mojligheter att erhélla finansiering samt Koncernens utrymme att investera i nya fastigheter och
fastighetsutvecklingsprojekt, som dr en del av Koncernens l6pande verksamhet. Risken bedoms
vara medelhog att fastighetsspecifika och/eller marknadsspecifika faktorer intrdffar som negativt
péaverkar vérdet pa Koncernens fastigheter. Bolaget bedomer att om risken skulle intréffa sa skulle
det fa en medelhog negativ paverkan i forsta hand pd Koncernens finansiella stillning mot
bakgrund av att Koncernens balansrékning till 6vervigande del utgors av fastigheter och att flera
negativa konsekvenser kan uppsté vid en negativ vardeutveckling.

Hyresintéikter och hyresutveckling. Koncernens huvudsakliga verksamhet 4r att &ga och forvalta
fastigheter. Koncernen &r beroende av att dess fastigheter genererar hyresintikter, vilket bl.a.
péaverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och hyresnivéer. Sjunkande hyresintékter och dkade
uthyrningsvakanser kan leda till ldgre fastighetspriser pa marknaden generellt och for Koncernen
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specifikt. Koncernens hyresintékter uppgick under de tva forsta kvartalen 2020 till 34,9 miljoner
kronor och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 30 juni 2020 till 86.0 procent.
Koncernen &r sdrskilt beroende av visa typer av hyresgdster sdsom sambhéllstjdnster,
matvaruhandel, assisterande boenden och detaljhandel. Den 6kade e-handeln, sérskilt vad géller
detaljhandel, resulterar i 6kade uthyrningsvakanser och didrmed minskade hyresintikter for
Koncernen. Det finns en risk att uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker eller att Koncernens
uthyrningsvakanser okar, vilket kan paverka Koncernens hyresintdkter negativt. Bolaget bedomer
att risken dr medelhdg att Koncernens uthyrningsgrad eller hyresnivder sjunker. Om risken
intrdffar bedomer Bolaget att det skulle fd en medelhdg negativ paverkan pa i forsta hand
Koncernens resultat.

Renommé. Koncernens forméga att erhélla extern finansiering pé acceptabla villkor, att attrahera
och behélla hyresgéster samt att erhalla relevanta tillstdnd och beslut &r till viss del beroende av
Koncernens renommé. Bolagets verksamhet dr ddrmed foremal for risker relaterade till
renommeéskador. Det finns en risk att Bolaget inte pé ett effektivt sétt upptiacker och forebygger
overtrddelser av tillimpliga lagar och regelverk. Koncernen kan foljaktligen bli foremal for sankt-
ioner och renomméskador. Sanktioner, negativ publicitet, negativa rykten eller andra faktorer
skulle kunna forsémra Koncernens renommé och leda till minskad konkurrenskraft, uppta
bolagsledningens tid och resurser, forsvara Koncernens méjlighet att erhalla extern finansiering
pé acceptabla villkor, forlust av hyresgéster samt orsaka andra kostnader, vilket skulle kunna
paverka Koncernen negativt. Risken att Koncernen ska drabbas av bestdende renomméskador
bedoms som lag. Om Koncernens renommé skulle forsdmras bedomer Bolaget att det skulle fa en
medelhdg negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens verksamhet.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Typ och kategori av

véardepapper:
ISIN:

Valuta:

Nominelit belopp:

Minsta tillatna
investering vid
Obligations-
emissionen:

Antal emitterade
véardepapper:

Léptid:

Raénta:

Status och
senioritet:

Obligationerna utgdr skuldforbindelser, av den typ och sort som anges i 1 kap. 3 § lag (1998:1479)
om virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.

SE0013015997.

Svenska kronor ("SEK™).
100 000 kronor.

1200 000 kronor.

Vid datumet for Prospektet har 3 750 obligationer emitterats.

Fran och med 6 september 2019 till och med 6 september 2021.

Obligationerna 16per med en fast arlig rinta om 4,50 procent. Réntan betalas kvartalsvis i efterskott
den 6 mars, 6 juni, 6 september och 6 december varje ar, med den forsta rédntebetalningsdagen den
6 december 2019 och den sista rintebetalningsdagen pa den relevanta aterbetalningsdagen eller,
om sadan dag inte & en bankdag, den bankdag som foljer vid tillimpning av
bankdagskonventionen.

Obligationerna utgodr direkta, allménna, ovillkorliga, icke efterstdllda och sikerstillda fordringar
gentemot Emittenten och ska vid var tid, utom da annan ordning foljer av tvingande lag, ha prioritet
minst pari passu med samtliga direkta, ovillkorliga, icke efterstéllda och icke sékerstéllda skulder
och utan inbordes foretridde sinsemellan.



Overlatelserestrik- Obligationerna &r fritt Gverlatbara. Notera dock att innehavare av Obligationerna kan vara foremal
tioner: for restriktioner och forbud for forséljning och kdp av Obligationerna, sdsom tilldmpligt frén tid
till annan enligt lokala lagar som é&r tillimpliga p& innehavaren.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till Obligationerna dr sedan tidigare upptagna till handel pa Nasdaq First North. Obligationerna

handel: kommer att tas upp till handel pd Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista eller, om sadant
upptagande till handel inte &r mojligt att uppna eller erhélla, pad en annan reglerad marknad (sa
som det definieras i Direktivet om marknader for finansiella instrument 2014/65/EU (MiFID 1I), i
dess @ndrade lydelse).

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Risker Risker relaterade till Transaktionssikerheter. Den pant som tillhandahélls av Bolagets
dotterbolag eller relaterar till tillgdngar 4gda av dotterbolagen kan vara begrinsad enligt tvingande
bestammelser i lag vad giller olovliga virdedverforingar, laneforbud, sékerheter och garantier.
Transanktionssékerheterna kan dérmed visa sig vara orealiserbara eller enbart realiserbara till en
viss del, vilket kan minska en aterbetalning till investerare i Obligationerna. Det finns en risk att
intdkterna vid en eventuell pantrealisation inte kommer att ticka alla belopp som vid denna
tidpunkt ska tillkomma innehavarna eller belopp som ska betalas med anledning av
Obligationerna. Vissa av de pantsatta tillgdngarna kan bli illikvida och marknadsvirdet for dem
kan bli svart faststilla. Exempelvis finns det en risk att aktiepant endast tillgodoser en begrinsad
aterbetalning av Obligationerna, till viss del eftersom aktierna kan visa sig vara illikvida eller
mindre vdrda for andra parter &n for Koncernen. Det &r inte sékert att de pantsatta tillgangarna
kommer vara siljbara, eller d&ven om de &r siljbara, att det inte kommer att vara fordrojningar i
realisationen av tillgdngarnas virde. Sannolikheten for att risken intrdffar bedoms vara lag. Om
risken skulle intrdffa bedomer Bolaget att det skulle fa en medelhdg negativ paverkan for en
investering i Obligationerna.

Valutarisk. Obligationerna dr denominerade och betalas ut i svenska kronor. Om investerare i
Obligationerna berdknar sin avkastning mot en annan valuta dn svenska kronor kommer en
investering i Obligationerna vara forenad med kraftiga valutakursforandringar (sdsom
devalvering och revalvering) som inférande av eller dndringar i valutaregleringar. En
forstirkning av den valuta som investerare berdknar sin avkastning mot jimfort med den valuta
som verksamheten bedrivs i minskar investeringens vérde for sadan investerare. Regeringar och
myndigheter kan infora valutakontroller/-regleringar som fér effekt pa valutakursen. Resultatet
av detta kan innebéra att investerare erhaller lagre avkastning, slutlikvid eller nominellt belopp
an forvintat eller ingen avkastning, slutlikvid eller nominellt belopp dver huvud taget.
Sannolikheten for att risken intrdffar bedoms vara lag. Om risken skulle intrdffa bedomer
Bolaget att det skulle fa en medelhdg negativ paverkan for en investering i Obligationerna.

NYCKELINFORMATION OM UPPTAGANDET TILL HANDEL PA EN REGLERAD MARKNAD

Pa vilka villkor Emittenten avser att ta upp Obligationerna till handel pé& Nasdaq Stockholms
och enligt vilken foretagsobligationslista. Forta dag for handel &r planerad till den 4 september 2020. Obligationerna
jtidplan kan jag ar sedan tidigare upptagna till handel pa Nasdaq First North. Ansdkan om upptagande till handel av
::;‘:_:set:;:;:ﬂta Obligationerna pa Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista kommer att ldmnas in i omedelbar
' anslutning till FI:s godkdnnande av detta Prospekt. Det senaste datumet for upptagande till handel

av Obligationerna pa Nasdaq Stockholm dr 6 september 2020. De totala kostnaderna for upptagande

till handel av Obligationerna berdknas uppga till cirka 250 000 SEK.



Varfor upprattas
detta Prospekt?

Prospektet upprittas med anledning av att Emittenten enligt Villkoren ska tillse att Obligationerna
tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm eller annan reglerad marknad och detta Prospekt har
upprittats i syfte att anséka om upptagande till handel av Obligationerna pa Nasdaq Stockholm.

Nettobeloppet fran Obligationsemissionen ska anvéindas (i) till aterbetalning av existerande skuld
med ett belopp motsvarande cirka 20 000 000 kronor, (ii) till finansiering av vissa forvérv och
refinansieringen (direkt eller indirekt) av befintlig skuld i de forvdrvade bolagen och dess
dotterbolag (inklusive relaterade avgifter, kostnader och utgifter for varje sadan refinansiering) och
(iii) dérefter till Koncernens allménna affirsandamal.

Pareto Securities AB som var radgivare till Bolaget i samband med Obligationslédnet kan ha
engagerat sig i, och kan i framtiden engagera sig i, investment banking och/eller andra tjdnster for
Bolaget och Koncernen i deras 10pande verksamhet. Pareto Securities AB kan dérfor ha framtida
forbindelser med Koncernen utéver vad som f6ljer av deras roll vid utfirdandet av Obligationerna.
Foljaktligen kan intressekonflikter uppsta i framtiden.



RISKFAKTORER

1 detta avsnitt beskrivs riskfaktorer som dr specifika for Bolaget och virdepapperen och som Bolaget
anser dr vdsentliga for Bolaget verksamhet och framtida utveckling och for investerare i
Obligationerna for att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut. Utéver nedanstdiende riskfaktorer
uppmanas investerare att ta del av 6vrig information i Prospektet och bilda sig en egen uppfattning om
ldmpligheten av en investering i Obligationerna.

Riskfaktorerna dr uppdelade i olika kategorier sdsom risker relaterade till Koncernens finansiella
stillning, risker relaterade till branschen och marknaden, legala och regulatoriska risker samt
riskfaktorer hdnforliga till virdepapperen. Riskfaktorer som bedoms mest vdsentliga presenteras forst
i varje kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning. I de fall en
riskfaktor kan kategoriseras in under mer dn en kategori, forekommer riskfaktorn endast under den
kategori som dr mest relevant for riskfaktorn i fraga. Visentligheten bedoms huvudsakligen utifran tvda
kriterier, (i) sannolikheten att risken intrdffar och (ii) omfattningen av den negativa effekten som riskens
intrdffande kan ha for Bolaget, Koncernen och eventuella investerare. For att pd ett tydligt och konkret
sdtt formedla bedomningen av riskens visentlighet utifrdn de tvad kriterierna, beskrivs riskfaktorerna
med kvantitativ information och/eller en kvalitativ skala med beteckningarna lag, medelhég och hég.

Oavsett om Bolaget har bedomt viisentligheten och sannolikheten av en riskfaktor sasom lag, medelhég
eller hog har samtliga riskfaktorer i detta avsnitt bedomts vara specifika och visentliga for Bolaget och
Obligationerna i den mening som avses i Prospektforordningen.

VASENTLIGA OCH SPECIFIKA RISKER FOR BOLAGET OCH KONCERNEN
Risker relaterade till Koncernens finansiella stéllning
Fastigheternas viirdeforindring

Koncernen &r exponerat mot fordndringar av fastighetsportfoljens marknadsvédrde. En sdnkning av
marknadsvérdet fir negativ paverkan pa resultatet dd& Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt
véirde enligt IAS 40. Koncernens fastighetsportfolj bestod per den 30 juni 2020 av 9 fastigheter.
Koncernens fastighetsbestand &r beldget i sma och mellanstora stdder i Sverige och enligt Koncernens
vardering uppgick marknadsvérdet for fastighetsbestdndet per 30 juni 2020 till cirka 781 miljoner
kronor.

Savil Bolagets interna virdering som vérderingar framtagna av externa véirderingsinstitut baseras pa ett
antal antaganden. Det finns ddrmed en risk att viarderingarna har baserats pa antaganden som helt eller
delvis inte stimmer, vilket kan ge en felaktig bild av védrdet pa Koncernens fastighetsportfolj och
dérmed dven av Koncernens finansiella stillning. Vardet pd Koncernens fastigheter péverkas vidare av
ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer som hyresniva, avtalsperiod, vakansniva, kostnader
for drift och underhall samt planerade eller nyligen utforda investeringar eller reparationer (se avsnittet
”Fastighetskostnader och fastighetskostnadsfordndringar” nedan), dels marknadsspecifika som utbud
och efterfrdgan pa fastigheter samt direktavkastningskrav, kalkylréntor och rénteniva i jamforbara
transaktioner p& de fastighetsmarknader dir Koncernen &r verksam. Stora minskningar i
fastighetsvirdet kan forsamra Koncernens mojligheter att erhélla finansiering (se avsnittet ”Likviditets-
och refinansieringsrisker” nedan) samt Koncernens utrymme att investera i nya fastigheter och
fastighetsutvecklingsprojekt, som &r en del av Koncernens 16pande verksamhet.

Risken bedoms vara medelhog att fastighetsspecifika och/eller marknadsspecifika faktorer intréffar som

negativt paverkar virdet pa Koncernens fastigheter. Bolaget bedomer att om risken skulle intrdffa sa
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skulle det f& en medelhdg negativ paverkan i forsta hand p& Koncernens finansiella stéllning mot
bakgrund av att Koncernens balansrékning till 6vervdgande del utgors av fastigheter och att flera
negativa konsekvenser kan uppstéd vid en negativ viardeutveckling.

Likviditets- och refinansieringsrisker

Koncernen ér beroende av extern finansiering bl.a. for dess likviditet, for att refinansiera dess skulder
nér de forfaller och for att finansiera fastighetsforvérv. Sedan 31 december 2019 har Koncernen inte
forvarvat nagra fastigheter. Om finansiering inte kan erhallas pa fér Koncernen acceptabla villkor finns
det en hog risk att planerade forvarv skjuts pa framtiden, vilket kan negativt paverka vérdetillvaxten for
Koncernens fastigheter (se avsnitt ”Fastigheternas virdefordndring” ovan).

Koncernens mojlighet att erhalla finansiering paverkas inte bara av Koncernens finansiella stidllning
utan kan dven paverkas av makroekonomiska faktorer. Exempelvis kan storningar pa kapitalmarknaden
och rantemarknaden negativt paverka Koncernens mojlighet att erhélla finansiering (se avsnitt ”Makro-
ekonomiska faktorer” nedan). For det fall dessa sérskilda dtaganden i Koncernens ldnefinansiering inte
uppfylls kan langivare ha ritt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att begéra
dndrade villkor. Koncernens rantebdrande bruttoskulder uppgick per den 30 juni 2020 till 390,7
miljoner kronor motsvarande 50,0 procent av fastighetsbestandets marknadsvérde.

Risken att Koncernen inte skulle kunna erhdlla finansiering eller inte kunna forlédnga, utdka eller
refinansiera dess utestdende finansiering eller bara kunna erhélla sddan finansiering p& oférménliga
villkor bedoms vara lag. Mot bakgrund av Koncernens beroende av extern finansiering kan det ddremot
fa en medelhdg negativ paverkan pa Koncernen om risken skulle intrdffa. Den priméra negativa effekten
av riskens intrédffande beror darvid pa vilken specifik omsténdighet som intréffar. Exempelvis paverkas
primért Koncernens resultat om finansiering inte kan erhdllas p&d for Koncernen acceptabla villkor
eftersom det 6kar Koncernens finansiella kostnader.

Makroekonomiska faktorer

Koncernens verksamhetsfokus dr primért att investera i fastigheter belégna i stadskérnor runt om i
Sveriges smé och mellanstora stdder samt uthyrning av dessa for handel, samhéllsservice och boende.
Fastighetsbranschen paverkas i1 stor utstrickning av makroekonomiska faktorer sdsom allmén
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselséttningsutveckling, fordndringar i
infrastruktur, befolkningstillvixt och andra demografiska trender, inflation, réntenivéer, tillgang till
finansiering och andra faktorer utanfér Koncernens kontroll. Koncernens likviditet &r till stor del
beroende av intdkter fran dess hyresfastigheter och sjunkande hyresintdkter och Okade
uthyrningsvakanser kan leda till sjunkande fastighetspriser pa marknaden generellt (se avsnitt
“Fastigheternas vdrdefordndring” ovan).

Den forvéntade inflationstakten paverkar rantan och dédrmed finansnettot. Kostnaden for réntebarande
skulder och Gvriga finansiella kostnader ar en stor kostnadspost for Koncernen och uppgick for perioden
augusti 2019 till juni 2020 till ca 14,5 miljoner kronor. I ett langsiktigt perspektiv har forandringar i
rdntenivaer en visentlig paverkan pd Koncernens finansiella resultat och kassaflode. Inflationen
paverkar ocksa Koncernens operativa kostnader. Utover detta paverkar forédndringar i rédnta och inflation
dven avkastningskraven och ddrmed fastigheternas marknadsvarde.

Risken beddoms som lag att flera makroeckonomiska faktorer intraffar som kan fi en hog negativ
paverkan pa Koncernen. Déaremot beddms risken vara medelhog att ndgon makroekonomisk faktor kan
intrdffa. Den negativa effekten av sddana risker beror pa vilken specifik makroekonomisk faktor som
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aktualiseras och i vilken omfattning. Exempelvis kan forsdmrad tillgang till finansiering (se Likviditets-
och refinansieringsrisker ovan) primért fa en hogre vésentlig negativ effekt pd Koncernens resultat,
medan fordndringar i infrastruktur eller befolkningsstruktur kan fa en ldgre vésentlig negativ effekt
primért pa Koncernens verksamhet.

Finansiella dtaganden

Koncernens finansiering sker framst fran kapitalmarknaden. Koncernen har per den 30 juni 2020 ett
utestdende obligationsldn om totalt 375 miljoner kronor. Koncernen har stillt sikerheter for lanet.
Obligationslanet 16per med vissa finansiella ataganden (s.k. kovenanter), vilka bl.a. innefattar
bestimmelser kring belaningsgrad och rintetdckningsgrad. Det finns en risk att Koncernen inte kommer
att kunna uppfylla sina ataganden enligt obligationslanet eller omedvetet bryta mot sddana kovenanter.

Risken beddoms som lag att Koncernen skulle bryta mot nagot eller ndgra av dess dtaganden i lane-
avtalen. Om risken ddremot intrdffar kan det leda till att lanet eller lanen sdgs upp till omedelbar
betalning eller att sdkerheter, bestdende av bl.a. pant 6ver Koncernens fastigheter, ianspraktas, vilket
kan f& en medelhdg negativ paverkan i forsta hand p&d Koncernens finansiella stillning.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att en motpart i en finansiell transaktion eller i ovrigt i ett
finansiellt forhallande, helt eller delvis, inte uppfyller sina ataganden. Majoriteten av Koncernens
motparter utgors av lokalhyresgéster och Bolaget dr beroende av att Koncernens hyresgister betalar
hyror i tid. Det finns en risk att hyresgéster stéller in sina betalningar och inte fullgor sina forpliktelser
gentemot Koncernen.

Risken att hyresgéster och andra motparter inte skulle fullgora sina ataganden mot Koncernen beddms
som medelhdg. Om négon, eller flera, av Koncernens motparter inte skulle fullgdra sina dtagande mot
Koncernen bedéms det fa en medelhdg negativ paverkan pa i forsta hand Koncernens resultat eftersom
majoriteten av Koncernens motparter utgors av hyresgéster vars priméra atagande gentemot Bolaget dr
att betala hyra. Riskens intrdffande skulle 4ven kunna f& en medelhog negativ paverkan pa Koncernens
finansiella stéllning och verksamhet eftersom hyresgésterna skulle ségas upp, vilket skulle leda till
Okade vakanser och forsdmrade fastighetsvérden.

Risker relaterade till branschen och marknaden
Hpyresintiikter och hyresutveckling

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att 4ga och forvalta fastigheter. Koncernen ar beroende av att
dess fastigheter genererar hyresintdkter, vilket bl.a. paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och
hyresnivaer (se avsnitt “Makroekonomiska faktorer” ovan). Sjunkande hyresintikter och Okade
uthyrningsvakanser kan leda till lagre fastighetspriser pd marknaden generellt och for Koncernen
specifikt (se avsnitt ”Fastigheternas virdefordndring” ovan). Koncernens hyresintdkter uppgick under
de tva forsta kvartalen 2020 till 34,9 miljoner kronor och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
per den 30 juni 2020 till 86,0 procent.

Koncernen ér sérskilt beroende av visa typer av hyresgéster sdsom samhéllstjdnster, matvaruhandel,
assisterande boenden och till viss detaljhandel. Den 6kade e-handeln, sarskilt vad géiller detaljhandel,
resulterar 1 6kade uthyrningsvakanser och ddrmed minskade hyresintakter for Koncernen.

Det finns en risk att uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker eller att Koncernens uthyrningsvakanser
okar, vilket kan paverka Koncernens hyresintékter negativt. Bolaget beddmer att risken dr medelhdg att
10



Koncernens uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker. Om risken intréffar bedomer Bolaget att det
skulle fa en medelhdg negativ péverkan pa i forsta hand Koncernens resultat.

Fastighetskostnader och fastighetskostnadsforindringar

Koncernens fastighetskostnader utgors huvudsakligen av el, vdarme, vatten och underhdll samt
fastighetsskatt och tomtréttsavgélder. Koncernens fastighetskostnader uppgick under de tva forsta
kvartalen 2020 till 17,6 miljoner kronor. Stigande kostnader for drift, tomtréttsavgélder eller hojd
fastighetsskatt medfor 6kade kostnader for Koncernen i den man eventuella kostnadshéjningar inte kan,
helt eller delvis, overforas till Koncernens hyresgister genom reglering i hyresavtalen.

Risken att Koncernens fastighetskostnader skulle 6ka utan att Koncernen kan, helt eller delvis,
kompensera kostnadshdjningarna genom overforing till Koncernens hyresgister bedéms som lag. Om
Koncernens fastighetskostnader skulle 6ka utan att Koncernen kan, helt eller delvis, kompensera
kostnadshojningarna bedomer Bolaget att det skulle fa en lag negativ paverkan i forsta hand pa
Koncernens resultat.

Fastighetsforvirv

Koncernen utvérderar 16pande forvarvs- och investeringsmojligheter i fastigheter eller bolag som dger
fastigheter. Under perioden 1 januari — 30 juni 2020 har Koncernen inte forvarvat nagra fastigheter. I
samband med utvirdering av potentiella forvirv genomfor Koncernen en operationell, teknisk, legal
och milj6 due diligence-granskning. Omfattningen av due diligence-granskningen varierar beroende pa
behovet for det aktuella forvérvet.

Vid genomforande av en due diligence-process dr Koncernen till viss del beroende av att information
kring fastigheten eller det fastighetsdgande bolaget tillhandahélls av sédljaren och, i vissa fall, utred-
ningar och due diligence-rapporter fran tredje part. Information som tillhandahélls fran tredjepartskéllor
kan vara begrinsad och felaktig eller vilseledande. Det ar foljaktligen inte sdkert att den due diligence
Koncernen genomftr av potentiella forvarv belyser alla relevanta fakta, mojligheter eller risker,
inklusive bl.a. milj6foérhéllanden, tekniska problem och befintliga hyresavtal med for Koncernen
ogynnsamma villkor. Det finns dérfor en risk att det framtida resultatet av ett forvarv inte motsvarar
Koncernens forvantningar vid forvarvstillfallet eller att vardet av den forvarvade tillgdngen understiger
det pris Koncernen betalat.

Bolaget bedomer att sannolikheten for att denna risk ska intrdffa dr 14g. Om risken skulle intréffa i
forhallande till ett storre forvérv eller flera mindre forvirv som gemensamt &r av vésentlig storlek for
Koncernen bedomer Bolaget att det skulle f4 en l1dg negativ paverkan pa Koncernens finansiella
stillning.

Forsikringsrisker

Samtliga fastigheter i Koncernens fastighetsbestand &r fullvirdesforsdkrade. Vissa typer av risker kan
dock vara svara eller alltfor kostsamma for Koncernen att férsdakra sig mot, exempelvis terroristattacker,
naturkatastrofer och krig. En uppkommen skada kan dessutom visa sig inte omfattas av Bolagets
forsdkring eller att skadan Overstiger fOorsdkringsbeloppet. Andra faktorer kan ockséd péverka
mdjligheten att {2 full forsdkringserséttning om forsdkrade fastigheter skadas, som exempelvis inflation,
skatt, fordndringar i byggregler och miljohénsyn. Bolaget bedomer inte att ndgon region dar Koncernens
fastigheter ar beldagna 16per en forhojd risk att drabbas av skador som Koncernen antingen inte kan
forsdkra sig mot, som Overstiger forsidkringsbeloppet eller som pa annat sétt riskerar att inte omfattas

11



av Koncernens forsakring. Det finns dock en dvergripande risk att Koncernens forsékringsskydd utgdr
ett otillriackligt skydd mot skador pa Koncernens fastigheter.

Mot bakgrund av att Koncernens fastighetsbestand uteslutande &dr beldget i Sverige bedomer Bolaget att
sannolikheten som lag att det uppstéar skador pa Bolagets fastigheter som, helt eller delvis, inte tacks
genom Koncernens forsikringsskydd. Om risken skulle intraffa bedomer Bolaget att det primért skulle
f4 en lag negativ paverkan pa Koncernens finansiella stillning mot bakgrund av att Koncernens
balansrakning till 6vervdgande del utgors av fastigheter

Legala och regulatoriska risker
Renommeé

Koncernens formaga att erhélla extern finansiering pa acceptabla villkor, att attrahera och behalla
hyresgister samt att erhalla relevanta tillstdnd och beslut ar till viss del beroende av Koncernens
renommé. Bolagets verksamhet dr ddrmed foremal for risker relaterade till renomméskador. Det finns
en risk att Bolaget inte pé ett effektivt sétt upptécker och forebygger overtradelser av tillimpliga lagar
och regelverk. Koncernen kan foljaktligen bli foremal for sanktioner och renomméskador. Sanktioner,
negativ publicitet, negativa rykten eller andra faktorer skulle kunna férsdmra Koncernens renommé och
leda till minskad konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser, forsvara Koncernens
mdjlighet att erhélla extern finansiering pé acceptabla villkor, forlust av hyresgéster samt orsaka andra
kostnader, vilket skulle kunna paverka Koncernen negativt. Risken att Koncernen ska drabbas av
bestdende renomméskador bedéms som lag. Om Koncernens renommé skulle forsamras bedomer
Bolaget att det skulle fa en medelhog negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens verksamhet.

Skatterisker

Skatt utgér en betydande kostnadspost for Koncernen. Fordndringar i1 skatter, som bolags- och
fastighetsskatt, eller andra offentliga palagor kan paverka forutsattningarna for Koncernens verksamhet
negativt, inklusive mojligheten att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt. Det finns en risk att
skattesatser fordndras i framtiden eller att andra dndringar sker i de statliga och kommunala systemen
som paverkar fastighetsdgandet. En fordndring av skattelagstifining eller praxis som exempelvis innebar
fordandrade mojligheter till skattemédssiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan fa
en visentlig negativ inverkan p& Koncernens skattesituation. Aven om Koncernens verksamhet bedrivs
i enlighet med Koncernens tolkning av tilldimpliga lagar och regler pé skatteomrédet kan det inte heller
uteslutas att Koncernens tolkning &r felaktig eller att sddana regler dndras med eventuell retroaktiv
verkan.

Den 1 januari 2019 tridde exempelvis nya skatteregler avseende bl.a. rinteavdragsbegriansningar for
foretagssektorn i kraft i Sverige. Reglerna baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststéillande av regler
mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens funktion och innebér en generell
begrinsning av rinteavdrag i bolagssektorn. Enligt reglerna ska ett bolags negativa riantenetto, dvs.
mellanskillnaden mellan bolagets skattepliktiga rédnteinkomster och avdragsgilla rénteutgifter, endast
vara avdragsgillt upp till 30 procent av bolagets skattemissiga EBITDA (dvs. rérelseresultat fore réntor,
skatt, nedskrivningar och avskrivningar). Reglerna innebér att Koncernens slutliga skattemédssiga
avdrag hanforliga till rdnta kan minska pa grund av det minskade avdragsutrymme som reglerna medfor.
I samband med att reglerna tradde i kraft sénktes dven bolagsskatten till 21,4 procent och bolagsskatten
kommer sénkas ytterligare till 20,6 procent fran och med 2021. Koncernen hade per den 30 juni 2020
rantebdarande skulder om 390,7 miljoner kronor med en genomsnittlig rdantenivd om 4,46 procent.
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Risken att forédndringar sker i skattelagstiftning eller i praxis innebédrande en vésentlig negativ effekt pa
Koncernens resultat bedoms vara ldg. Om risken skulle intrdffa bedomer Bolaget att det skulle fa en 14g
negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens resultat.

VARDEPAPPERSSPECIFIKA RISKER
Risker relaterade till sakerheter och aterbetalningsformaga
Risker relaterade till Transaktionssdikerheter

Den pant som tillhandahalls av Bolagets dotterbolag eller relaterar till tillgangar dgda av dotterbolagen
kan vara begridnsad enligt tvingande bestimmelser i lag vad giller olovliga véirdedverforingar,
laneforbud, sdkerheter och garantier. Transanktionssdkerheterna kan ddrmed visa sig vara orealiserbara
eller enbart realiserbara till en viss del, vilket kan minska en é&terbetalning till investerare i
Obligationerna.

Det finns en risk att intédkterna vid en eventuell pantrealisation inte kommer att tdcka alla belopp som
vid denna tidpunkt ska tillkomma innehavarna eller belopp som ska betalas med anledning av
Obligationerna. Vissa av de pantsatta tillgangarna kan bli illikvida och marknadsvardet for dem kan bli
svart faststélla. Exempelvis finns det en risk att aktiepant endast tillgodoser en begriansad aterbetalning
av Obligationerna, till viss del eftersom aktierna kan visa sig vara illikvida eller mindre vérda for andra
parter dn for Koncernen. Det &r inte sékert att de pantsatta tillgdngarna kommer vara siljbara, eller &ven
om de 4r séljbara, att det inte kommer att vara fordrojningar i realisationen av tillgangarnas vérde.

Sannolikheten for att risken intréffar bedoms vara l4g. Om risken skulle intréffa bedomer Bolaget att
det skulle f& en medelhdg negativ péverkan for en investering i Obligationerna.

Beroende av dotterbolag

En betydande del av Koncernens tillgdngar och intdkter dr hanforliga till Bolagets dotterbolag. Darmed
ar Bolaget beroende av att erhélla tillrickliga inkomster hénforliga till verksamheten och dgandet i
dotterbolagen for att kunna erlégga betalning under Obligationerna. Dotterbolagen é&r juridiskt sett
separerade fran Bolaget och har inga skyldigheter att erldgga betalning for férfallna skulder avseende
Bolagets forpliktelser och ataganden, inklusive Obligationerna, eller att goéra medel tillgdngligt for
sadana betalningar. Dotterbolagens formaga att gora sddana betalningar till Bolaget paverkas av, bland
annat, tillgdngen till likvida medel, affarsrestriktioner och villkor for varje verksamhets skuldsittning.
Skulle Bolaget inte erhélla tillrdckliga inkomster fran dotterbolagen kan investerarnas mojlighet att
erhalla betalning enligt Villkoren paverkas negativt. Sannolikheten for att risken intraffar bedoms vara
lag. Om risken skulle intrdffa bedomer Bolaget att det skulle f4 en medelhdg negativ paverkan for en
investering i Obligationerna.

Refinansieringsrisk

Koncernen kan behdva refinansiera delar av eller hela sin utestdende skuld, inklusive Obligationerna.
Bolagets mojlighet till refinansiering dr beroende av forhdllandena pa kreditmarknaden och
kapitalmarknaden samt Koncernens egen finansiella stillning vid tidpunkten for refinansieringen. Aven
om forhallandena pa marknaden och Koncernens finansiella stéllning forbdttras finns det en risk att
Koncernens tillgang till finansiering inte ar tillgédnglig till formanliga villkor, eller 6verhuvudtaget.
Koncernens oférméga att fa till stdnd en refinansiering pa forménliga villkor, eller verhuvudtaget, kan
ha en visentlig negativ inverkan pad Koncernens verksamhet, intékter och finansiella stéllning samt pa
investerarnas mojlighet att erhélla betalning under Obligationerna. Sannolikheten for att risken intraffar
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bedoms vara 14g. Om risken skulle intrdffa bedomer Bolaget att det skulle fi en medelhdg negativ
paverkan for en investering i Obligationerna.

Kreditrisk

Investerare 1 Obligationerna har en kreditrisk pa Koncernen. Investerarens mojlighet att erhalla
betalning under Obligationerna &r beroende av Bolagets mojlighet att infria sina betalningsétaganden,
vilket i sin tur i stor utstrickning &r beroende av hur Koncernens verksamhet och finansiella stidllning
utvecklas. Det finns en risk att forsdmringar i dessa avseenden dven innebér att marknadsvérdet av
Obligationerna sjunker. En annan aspekt pa kreditrisken &r att en forsdmrad finansiell stillning kan
medfora att Bolagets kreditvirdighet minskar och Bolagets mdjligheter till skuldfinansiering férsédmras,
vilket kan paverka Bolagets mdjligheter att uppfylla sina ataganden under Villkoren. Sannolikheten for
att risken intrdffar bedoms vara lag. Om risken skulle intraffa bedomer Bolaget att det skulle fa en
medelhdg negativ paverkan for en investering i Obligationerna.

Marknadsrisker kopplade till Obligationerna
Valutarisk

Obligationerna dr denominerade och betalas ut i svenska kronor. Om investerare i Obligationerna
beréknar sin avkastning mot en annan valuta &n svenska kronor kommer en investering i Obligationerna
vara forenad med kraftiga valutakursfordndringar (sdsom devalvering och revalvering) som inférande
av eller dndringar i valutaregleringar. En forstdrkning av den valuta som investerare berdknar sin
avkastning mot jamfort med den valuta som verksamheten bedrivs i minskar investeringens vérde for
sadan investerare. Regeringar och myndigheter kan infora valutakontroller/-regleringar som far effekt
pa valutakursen. Resultatet av detta kan innebéra att investerare erhaller ldgre avkastning, slutlikvid
eller nominellt belopp dn forvantat eller ingen avkastning, slutlikvid eller nominellt belopp dver huvud
taget. Sannolikheten for att risken intraffar bedoms vara 1dg. Om risken skulle intrdffa bedomer Bolaget
att det skulle f4 en medelhdg negativ paverkan for en investering i Obligationerna.

Ranterisk

Investeringar i Obligationer med fast rdnta innebér en risk for att marknadsvardet hos Obligationerna
paverkas negativt vid forandringar i marknadsrantan. Generellt giller att 1angre 16ptid pa vardepappren
innebdr hogre risk. Sannolikheten for att risken intréffar bedoms vara lag. Om risken skulle intriffa
bedomer Bolaget att det skulle fa en lag negativ paverkan for en investering i Obligationerna.

Andrahandsmarknad och likviditet

Aven om en Obligationerna 4r upptagen till handel vid reglerad marknad eller annan handelsplats
uppstéar normalt ingen betydande handel. Detta kan gélla under hela 16ptiden. Om det inte utvecklas en
andrahandsmarknad kommer likviditeten for Obligationerna att forsdmras. Det kan darfor vara
forknippat med svarigheter att snabbt sdlja en Obligation eller erhélla ett pris jaimfort med liknande
investeringar som har en utvecklad andrahandsmarknad. Bristen pa likviditet i marknaden kan fa en
negativ effekt pa marknadsvardet for Obligationerna. Sannolikheten for att risken intraffar bedoms vara
lag. Om risken skulle intrdffa beddmer Bolaget att det skulle f& en lag negativ paverkan for en
investering i Obligationerna.



OBLIGATIONERNA | KORTHET

Detta avsnitt innehdller en allmdn och oversiktlig beskrivning av Obligationerna, och utgér inte ndgon
fullstdndig beskrivning av dem. Presumtiva investerares eventuella beslut att investera i Obligationerna
ska ddrfor foregds av en noggrann genomgdng av Prospektet i dess helhet, inklusive de handlingar som
inforlivas genom hdnvisning (se avsnittet "Handlingar inforlivade genom hdnvisning” nedan) samt de
fullstindiga villkoren for Obligationerna som finns i avsnittet "Villkor for Obligationerna".

Begrepp och termer som definieras i avsnittet " Villkor for Obligationerna” anvinds i samma betydelse
i detta avsnitt, savida inte annat uttryckligen framgadr av sammanhanget eller definieras pa annat sdtt
i Prospektet.

Beskrivning av Villkoren fér Obligationerna

Obligationerna utgdr direkta, allmédnna, ovillkorliga, icke efterstillda och sékerstdllda fordringar
gentemot Bolaget och ska vid var tid, utom da annan ordning foljer av tvingande lag, ha prioritet minst
pari passu med samtliga direkta, ovillkorliga, icke efterstéllda och icke sdkerstédllda skulder och utan
inbordes foretrade sinsemellan. Obligationerna ar skuldforbindelser avsedda for handel pa en offentlig
marknad. Varje innehavare av sddan skuldforbindelse har en fordran pa Bolaget. Bolaget beslutade att
emittera Obligationerna den 4 september 2019. Nettobeloppet frén Obligationsemissionen ska anvindas
(1) till &terbetalning av Existerande Skuld med ett belopp motsvarande cirka 20 000 000 kronor, (ii) till
finansiering av Forvarven och refinansieringen (direkt eller indirekt) av befintlig skuld i varje Malbolag
och dess Dotterbolag (inklusive relaterade avgifter, kostnader och utgifter for varje sadan
refinansiering) och (iii) dédrefter till Koncernens allmidnna affirsindamal. Emissionsdagen for
Obligationerna var den 6 september 2019 och de forfaller till betalning den 6 september 2021.

Det totala nominella beloppet for Obligationerna uppgar till 375 000 000 kronor representerat av
Obligationer denominerade i SEK, var och en med ett nominellt belopp om 100 000 kronor och med
ISIN SE0013015997. I samband med emissionen av Obligationer pd Emissionsdagen var minsta tillatna
investering i Obligationerna 1 200 000 kronor for varje investerare. Obligationerna emitterades till en
kurs motsvarande 100 procent av nominellt belopp.

Obligationerna har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och &r anslutna till Euroclear Sweden
AB:s kontobaserade system (org.nr 556112-8074 och postadress Box 191, 101 23 Stockholm). Detta
innebdr att Obligationerna &r registrerade pé ett VP-konto for innehavarnas rikning. Inga fysiska
obligationsbevis har eller kommer att utfirdas. Betalning av kapitalbelopp, rdnta och innehallande av
skatt, om tillampligt, gors via Euroclears bokforingssystem.

Bolaget ska inlosa alla utestdende Obligationer till ett pris motsvarande 100 procent av nominellt belopp
jamte upplupen men obetald rénta pa den slutliga inlosendagen, savida de inte tidigare har 19sts in eller
aterkopts enligt avsnitt 12 “Inldsen och dterkop av Obligationerna” eller sagts upp enligt avsnitt 16
”Uppsdigning av Obligationerna” 1 Villkoren.

Bolaget kan vid ett tillfille for varje period om tolv méanader efter Forsta Inlosendagen 16sa in
Obligationerna med ett aggregerat belopp som ej dverstiger tio procent av the aggregerade Nominella
Beloppet till ett belopp tillsammans med upplupen men obetald rénta (se avsnitt 12.3 ”Frivillig delvis
inldsen” 1 Villkoren). Bolaget kan dven inlGsa alla eller delar av Obligationerna pa en Bankdag som
intriffar pa eller efter Emissionsdagen men innan Slutliga Aterbetalningsdagen, till relevant
Inlosensbelopp tillsammans med upplupen men obetald Rénta (se avsnitt 12.4 Tidig frivillig inlosen
av Bolaget” i Villkoren).



I hindelse av éndring av kontroll, avnotering eller noteringsfel har varje innehavare ritt att pakalla
fortida inlosen av alla, eller bara vissa, Obligationer (varvid Emittenten ar skyldig att aterkdpa sédana
Obligationer) till ett pris per Obligation som motsvarar 101 procent av Nominellt Belopp jamte
upplupen men obetald rinta (lds mer i avsnitt 12.6 “Obligatorisk inlosen pd grund av en Andring av
kontroll-héndelse, en Avnoteringshdndelse eller ett Noteringsfel (sdljoption)” i Villkoren.

Betalning av det Nominella Beloppet och/eller rdntan ska goras till sddan person som é&r registrerad som
innehavare pa den tilldmpliga betalningsdagen. Betalningarna ska goras i svenska kronor. Rétten att
erhalla betalning av det nominella beloppet preskriberas tio ar fran den aktuella inlésendagen, savida
inte preskriptionstiden avbryts i vederborlig ordning.

Obligationerna ger rinta fran (men exklusive) den Emissionsdagen eller ndgon Réntebetalningsdag
fram till (och inklusive) néstfoljande Réntebetalningsdag med en fast arlig rdnta om 4,50 procent.

Réntan betalas kvartalsvis i efterskott den 6 mars, 6 juni, 6 september och 6 december varje ar, med den
forsta Rantebetalningsdagen den 6 december 2019 och den sista Réntebetalningsdagen pa den relevanta
Aterbetalningsdagen eller, om sddan dag inte 4r en Bankdag, den Bankdag som féljer vid tillimpning
av Bankdagskonventionen. Rétten att erhélla betalning av rdnta preskriberas tre ar fran den aktuella
betalningsdagen, savida inte preskriptionstiden avbryts i vederbdrlig ordning.

Nordic Trustee & Agency AB (publ), med org.nr 556882-1879 och postadress Box 7329, 103 90
Stockholm, agerar som agent och sékerhetsagent for innehavarna av Obligationerna och, om relevant,
med avseende pa andra fragor inom ramen for dess befogenhet eller skyldighet enligt Villkoren. Nordic
Trustee & Agency AB:s (publ) rittigheter och skyldigheter i egenskap av representant for innehavare
av Obligationerna regleras av Villkoren som aterfinns pé sidan 39 i detta prospekt samt pa Bolagets
hemsida, www.pointproperties.se/obligationer/.

Aven utan ett specifikt godkinnande frin innehavarna och utan att behova erhélla deras samtycke (om
sé inte krdvs enligt Villkoren) har agenten, eller en person som utsetts av agenten, ritt att foretrada
innehavarna i alla fragor som géller Obligationerna och Villkoren. Agenten far agera for innehavarnas
rakning i alla réttsliga forfaranden och skiljeforfaranden som ror innehavarens Obligationer, bland annat
avveckling, upplosning, likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs (eller motsvarande i annan
jurisdiktion) av Bolaget. Varje innehavare ska omedelbart pa begiran av agenten forse agenten med
saddana handlingar, inklusive en skriftlig fullmakt (i form och med innehéll som ér tillfredsstédllande for
agenten), som agenten anser nodvandiga for att kunna utfora sina forpliktelser enligt Villkoren. Agenten
ar inte skyldig att foretrdda en innehavare som inte uppfyller en sddan begéran.

Ett avtal har ingétts mellan agenten och Bolaget pa eller omkring Emissionsdagen, och bland annat om
erséttningen till agenten. Agentens rattigheter, skyldigheter och representation faststills i Villkoren.

Var och en av Bolaget, agenten och innehavarna som representerar minst tio procent av det justerade
nominella beloppet kan begéra att en innechavarstimma sammankallas (14s mer i avsnitt 18 "Beslut av
innehavare"” eller avsnitt 19 ”Innehavarstimma” 1 Villkoren) eller begér ett skriftligt forfarande (las
mer 1 avsnitt 20 ”Skriftligt forfarande” 1 Villkoren). Sédan innehavarstimma eller skriftligt forfarande
kan — om antalet réster motsvarar en betydande majoritet av de innehavare som har rétt att rosta — leda
till beslut som é&r giltiga och bindande for samtliga innehavare.

Om Obligationerna 1 vederborlig ordning forklarats forfallna till betalning pa grund av
betalningsinstillelse, ska tillgdngliga medel for det forsta anvindas mot betalning pro rata av alla
obetalda avgifter, kostnader, utgifter och erséttningar som betalas av Bolaget till agenten enligt
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Villkoren och agentavtalet, andra kostnader, utgifter och ersittningar relaterade till uppsdgningen av
Obligationerna eller skyddet av innehavarnas rittigheter, alla icke ersatta kostnader som agenten ddragit
sig for externa experter, alla icke ersatta kostnader som agenten adragit sig till foljd av en
innehavarstimma eller ett skriftligt forfarande. For det andra ska de anvéndas i eller mot betalning pro
rata av upplupen men obetald rénta enligt Obligationerna och, for det tredje, i eller mot betalning pro
rata av obetalda kapitalbelopp enligt Obligationerna, och for det fjarde, i eller mot betalning pro rata
av andra kostnader eller obetalda utestaende belopp enligt Villkoren. Eventuella Gverskjutande medel
ska betalas till Bolaget eller relevant Koncernbolag.

Obligationerna ér fritt overlatbara. Innehavarna kan emellertid vara foremal for begriansningar i fraga
om kop eller Gverlatelse enligt lokala lagar som innehavaren lyder under (pga. till exempel nationalitet,
hemvist, folkbokforingsadress eller site). Varje innchavare ska pa egen bekostnad sdkerstilla
efterlevnad av géllande lokala lagar och bestammelser. Alla Gverlatelser av Obligationer sker i enlighet
med dessa Villkor, som vid dverlatelsen blir automatiskt tillimpliga i férhéllande till alla Gverlatelser
av Obligationer.

Obligationerna har tagits upp till handel pa Nasdaq First North. Villkoren innefattar ett dtagande fran
Bolagets sida att se till att Obligationerna tas upp till handel pa Nasdaq Stockholms lista for
foretagsobligationer inom tolv méanader efter den Emissionsdagen. Bolaget avser ddrmed i enlighet med
Villkoren att ansdka om upptagande till handel av Obligationerna pa Nasdaq Stockholm i samband med
att Finansinspektionen godkédnner Prospektet. Det initiala antalet Obligationer som ska upptas till
handel om ans6kan godkidnns av Nasdaq Stockholm dr 3 750. Det senaste datumet for upptagande av
Obligationerna till handel pd Nasdaq Stockholm vintas &r 6 september 2020. Att en ansdkan om
upptagande av Obligationerna till handel pa Nasdaq Stockholm har inlimnats, innebér inte i sig att
ansokan kommer att godkdnnas. De totala kostnaderna for upptagande av Obligationerna till handel
uppskattas till 250 000 kronor.

Beskrivning av Transaktionssakerheterna

I samband med emissionen av obligationerna stilldes sdkerheter till formén f6r innehavarna. Till
bestdende sdkerhet for fullgérande av Bolagets forpliktelser enligt Finansieringsdokumenten har
Bolaget stillt pant till agenten och innehavarna med bésta rétt avseende:

)] pant dver samtliga aktier i Bolaget, Pointny 3 AB (org.nr 559186-6354), Aktiebolaget Bollnis
Torget (org.nr 556737-6958), Fastigheten Vretaker 2 AB (org.nr 556889-1963), Centrumhuset
i1 Héllefors AB (org.nr 559157-0717), Séffletorget i Varmland AB (org.nr 559109-9568),
Centrumhuset i Timrd AB (org.nr 556724-4826), Point Properties Trelleborg KB (org.nr
916563-1087), Kronan Shopping AB (org.nr 556759-7371) och Centrumhuset i Motala AB
(org.nr 559186-5117),

(ii) pant Gver pantbrev i fastigheterna Bollnds Kringlan 5, Sala Hantverkaren 1, Bollnds Vretaker
2, Héllefors Gillershojden 25:1, Siffle Kvarnen 10, Timra Vivsta 4:102, Trelleborg Valfisken
Storre 45, Falkenberg Kronan 27 och Motala Platslagaren 7, med ett aggregerat nominellt
belopp motsvarande eller hogre dn det aggregerade Allokerade Lanebeloppet for varje fastighet,

(iii)  pant Over fastighetsforsakringsbelopp och pant Gver varje bankkonto i Pointny 3 AB,
Aktiebolaget Bollnds Torget, Fastigheten Vretdker 2 AB, Centrumhuset i Hallefors AB,
Séffletorget i Vérmland AB, Centrumhuset i Timrd AB, Point Properties Trelleborg KB,
Kronan Shopping AB och Centrumhuset i Motala AB, samt

(iv) pant 6ver varje koncerninterna lan mellan de Koncernbolag som anges under (i) ovan.



Beskattning i Sverige

Euroclear Sweden eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vardepapper) verkstéller avdrag for och
inbetalar prelimindrskatt och kdllskatt om tillampligt. Skattelagstiftning i investerarens medlemsstat och
Bolagets registreringsland kan inverka pa eventuella inkomster frdn Obligationerna. Investerare
uppmanas att konsultera oberoende radgivare avseende skattekonsekvenser som kan uppstd i det
enskilda fallet i samband med eller till foljd av en investering i Obligationerna, inklusive tillampligheten
och effekten av utldndska skatteregler och skatteavtal.



INFORMATION OM BOLAGET OCH KONCERNEN
ALLMANT OM BOLAGET

Point Properties Portfolio 1 AB (publ) ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige, med site i
Stockholm och med org.nr 559199-0352. Bolagets LEI-kod dr 549300ICUWO07T81KD437. Bolaget
bildades i Sverige den 7 januari 2019 och registrerades i aktiebolagsregistret hos Bolagsverket den 18
mars 2019. Bolagetsregistrerade firma &r Point Properties Portfolio 1 AB (publ) och handelsbeteckning
ar Point Properties. Bolagets verksamhet lyder under svensk lag, och regleras framst av
aktiebolagslagen (2005:551) och arsredovisningslagen (1995:1554). Bolagets registrerade adress ar c/o
AB Fastator, Linnégatan 2, 114 47 Stockholm. Bolagets telefonnummer &r 08-660 67 00 och dess
webbplats &r www.pointproperties.se. Informationen pé webbplatsen ingér inte i Prospektet och har inte
granskats av eller godkénts av Finansinspektionen sdvida denna information inte inférlivas i Prospektet
genom hénvisning. Notera dven att andra webbplatser till vilka hdnvisning gors, inte ingar i Prospektet
och har inte granskats av eller godkénts av Finansinspektionen.

Enligt punkt 3 i Bolagets bolagsordning &r verksamhetsforemalet att Bolaget ska bedriva forvaltning av
fastighetsbolag, forvaltning av 16s och fast egendom, samt ddrmed forenligt verksamhet.

HISTORIA OCH UTVECKLING

Bolaget dr ett nyligen startat bolag och ér ett indirekt heldgt dotterbolag till Aktiebolaget Fastator (publ),
org.nr 556678-6645 (“Fastator”). Fastator bildade Koncernen under bérjan av 2019 med malet att
anvinda centralt beldgna fastigheter for samhéllsservice och, i framtiden, servicebostdder. Per datumet
for detta Prospekt utgérs Koncernens fastighetsportfdlj, som ursprungligen forvérvades av Fastator, av
totalt nio fastigheter med ett uppskattat sammanlagt virde om 781 miljoner kronor.

For rdkenskapsaret 2019 uppgick Koncernens intdkter, bestdendes av hyresintdkter och
vidarefakturerade kostnader till hyresgéster, till 24,5 miljoner kronor. Driftnettot uppgick till 14,2
miljoner kronor och forvaltningsresultat till 9,9 miljoner kronor. Finansiella poster bestod av
avskrivning av finansiella kostnader om -1,1 miljoner kronor samt réntekostnader till dgarbolag om -
3,5 miljoner kronor och riantekostnader avseende obligationslan om -5,4 miljoner kronor. Periodens
resultat uppgick till 53,9 miljoner kronor.

Koncernens fokus de kommande &ren kommer till stor del ligga pé utvecklingen av dess fastigheter
bade vad giller hyresgéstmixen men ocksé detaljplaner vid behov for initiativ sdsom pabyggnationer
med ldgenheter pa befintliga fastigheter. En utveckling for att bidra till en levande stadskdrna dar
boende, samhéllsservice och handel samverkar i en attraktiv stadskdrna och métesplats som kommer
ortens invanare till godo.

VERKSAMHET

Bolagets mal dr att anvdnda centralt beldgna fastigheter for samhaillsservice och, i framtiden,
servicebostéder. Bolaget bildades for att utgora ett holdingbolag inom Koncernen, vilket mojliggor for
Koncernen att skapa en fordelaktig koncernstruktur for att kunna finansiera verksamheten. Bolaget
bildades som ett publikt aktiebolag for att mojliggora offentliga erbjudanden och for att uppta
Obligationerna till handel pa Nasdaq First North, samt for att darefter uppta Obligationerna till handel
pa Nasdaq Stockholms lista for foretagsobligationer inom tolv manader fran emissionen.

Bortsett frdn den verkstédllande direktoren Joachim Kuylenstierna har Koncernen inga anstiéllda.
Koncernen &r beroende av interna resurser, dar Fastator huvudsakligen dr en mellanhand med ett brett
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nitverk av utvalda underleverantorer. Fastator tillhandahaller Koncernen med tjénster t.ex. tjinster
relaterade till bokforing, finansiella tjdnster sdsom finansiell planering, hantering av finansiella risker,
arkivering och finansiell rapportering, verksamhetsutveckling och assistans i samband med forvérv.
Den 7 oktober 2019 ingick Bolaget ett serviceavtal med Fastator enligt vilket Fastator dtog sig att
tillhandahélla tjénster avseende administration, bokforing och finansiella tjénster sasom finansiell
planering, hantering av finansiella risker, arkivering och finansiell rapportering. For dessa tjanster
betalar Bolaget erséttning motsvarande det arbete som utforts av Fastator. Serviceavtalet 16per under
ett ar och forldngs darefter med ett ar i taget och kan sédgas upp med en uppsiagningstid pa tre manader.

Nordic PM AB, som delvis édgs av Fastator, ar enligt ett serviceavtal som ingicks mellan Bolaget och
Nordic PM AB den 20 februari 2018 ansvarig for forvaltningen av Koncernens tillgangar och for att
tillhandahélla  tjdnster  inom  fastighetsforvaltning, leasing, fastighetsutveckling och
fastighetstransaktioner samt analys. Serviceavtalet inkluderar tjanster till samtliga Koncernbolag och
upphor den 30 september 2021, men forldngs med ett &r i taget om det inte sdgs upp tidigare dn sex
ménader innan upphdrandedatumet. I enlighet med serviceavtalet betalar Koncernen en fast avgift och
en rorlig avgift som avgors med beaktande av det arbete som Nordic PM AB har utfort. Nordic PM AB
kan dven fa provision for genomférda uthyrningar.

Koncernens nuvarande affirsmodell fokuserar pa en helhetssyn avseende fastigheter och kan delas upp
i tva utvecklingsfaser. Den forsta utvecklingsfasen innefattar att identifiera kassaflodesgenererande
fastigheter och att fokusera pa att utveckla verksamhetsintikterna genom att forlinga aktuella leasar
samt att attrahera nya tjdnsteleverantdrer sdsom restauranger, caféer, matvarubutiker etc. for att fylla
vakanser. Vidare fokuserar Koncernen pé& centrala ldgen for tjénster, varuleveranser och
utstdllningslokaler som é&r strategiskt placerade i stadscentrum vilket dirmed minskar antalet leveranser,
utnyttjar tillgdngligt forvaringsutrymme och erbjuder en naturlig plats att socialisera. Denna
utvecklingsfas stodjer och kompletterar den vixande e-handeln genom att optimera stagnerade omraden
for nya konsumtionsmonster och har potential att hoja hyresintékter per kvadratmeter samt att, pa grund
av att vara uthalligt mot ekonomiska cykler genom att vara forstklassig handel sésom matvarubutiker,
apotek och Systembolaget, 6ka kund- och besokarfloden och dirmed 6ka viardet av fastigheten och
nédrliggande boenden.

Den andra utvecklingsfasen fokuserar pa det 6kade behovet av serviceboenden for dldre, d& manga
fastigheter i allménhet &r bristfélliga i det avseendet, sérskilt i centrala omrdden. Koncernen inriktar sig
pa pelar-byggda fastigheter som har all nodvédndig infrastruktur, sasom hissar, tillgang till
kollektivtrafik och service redan tillgangligt, vilket leder till en minskning av isolering och antalet
olyckor bland dldre samtidigt som det erbjuder utmérkta omraden och sidkert boende. Samhéillsservice
erbjudandet inkluderar social och anstéllnings tjénster och banker, &r uthélligt mot ekonomiska cykler
och &r en viktig komponent i stadskdrnans eco-system. Det finns en langsiktig 6kning av behovet bland
dldre medborgare av serviceboenden och denna utvecklingsfas erbjuder en 16sning pa den nuvarande
boendebristen for dldre och utnyttjar i nuldget outnyttjade omréaden.

Koncernens fastighetsportfolj utgdrs per den 30 juni 2020 av nio fastigheter, alla 4gda av dotterbolag
till Bolaget, med ett uppskattat ssmmanlagt virde om 781 miljoner kronor. Fastigheter ar beldgna i sma
och mellanstora svenska stdder — Trelleborg, Falkenberg, Saffle, Motala, Hillefors, Sala, Bollnéds and
Timra.

Nedan dr en tabell 6ver Koncernens fastigheter.
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Nr Fastighet Fastighetsbolag Org.nr

1. | Sala Hantverkaren 1 Pointny 3 AB 559186-6354
7. | Bollnés Kringlan 5 Aktiebolaget Bollnéds Torget 556737-6958
3. | Bollnds Vretaker 2 Fastigheten Vretdker 2 AB 556889-1963
4. | Héllefors Gillershojden 25:1 Centrumhuset i Héllefors AB 559157-0717
5 | Siffle Kvarnen 10 Séffletorget i Varmland AB 559109-9568
6. | Timré Vivsta 4:102 Centrumhuset i Timrd AB 556724-4826
7. | Trelleborg Valfisken Storre 45 Point Properties Trelleborg KB 916563-1087
g | Falkenberg Kronan 27 Kronan Shopping AB 556759-7371
9. | Motala Platslagaren 7 Centrumhuset i Motala AB 559186-5117

Koncernens langsiktiga mal &r att etablera en geografiskt diversifierad portf6lj som omfattar fastigheter
med ett minsta upptagningsomrade om 20 000-40 000 manniskor. Det ekonomiska halvvigsmalet ar att
Oka vérdet pa nuvarande fastigheter till 1 miljard kronor och det utvecklingsmassiga halvvagsmalet ar
att 0ka portfoljen till 30 centralt lokaliserade fastigheter genom tilldggsforvarv tills 2021.

Koncernens forvérvs- och utvecklingsstrategi dr att forvdrva fastigheter i undervérderade centrala
omrédden i smd och mellanstora svenska stider med betydande utvecklingspotential. Attraktiva
fastigheter dr vdrderade till 10 000 kronor per kvadratmeter och har en genomsnittlig hyresinkomst av
uppskattningsvis 1 000 kronor per kvadratmeter. Koncernen har identifierat 214 stycken fastigheter av
liknande slag runt om i Sverige dér 30-50 stycken &r beddmda att vara av intresse for Koncernen.

Koncernen agerar i en konkurrensutsatt marknad och &r beroende av dess formaga att forutse
marknadsfordndringar och trender samt att omgdende agera utifrin nuvarande och framtida
marknadsbehov. Koncernen ar dven beroende av dess mojlighet att bibehalla hyresgéster, attrahera nya
hyresgister och koncept samt att kunna erbjuda attraktiva villkor som konkurrerar med andra
fastighetségare.

LANE- OCH FINANSIERINGSSTRUKTUR

Utover Obligationerna har Bolaget ingen annan nuvarande finansiering av vésentlig betydelse utdver
skulder till dgarbolag uppgéende till 166 981 000 kronor per den 30 juni 2020.

INVESTERINGAR

Under innevarande rikenskapsédr har Koncernen investerat 3 miljoner kronor, huvudsakligen i
fastigheterna i Motala och Trelleborg.

Koncernen har inga planerade framtida investeringar for 2020. Slutligt utfall beror pé tillgingliga
finansiella medel och tillgang till resurser for att praktiskt genomfora de olika investeringsprojekten.

KONCERNEN

Bolaget dr moderbolag i Koncernen, som bestér av tio rorelsedrivande bolag. Foljande tabell visar
Bolagets direkta och indirekta dotterbolag.
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Foretagsnamn Agarandel i procent

Pointny 3 AB 100
Aktiebolaget Bollnés Torget 100
Fastigheten Vretdker 2 AB 100
Centrumhuset i Hillefors AB 100
Séffletorget i Varmland AB 100
Centrumhuset i Timrd AB 100
Point Properties Trelleborg KB 100
Kronan Shopping AB 100
Centrumhuset i Motala AB 100
Pointny 5 AB 100

I och med att Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet genom hel- och deldgda Koncernforetag
och inte dger négra visentliga tillgdngar utover aktierna i sddana foretag dr Bolaget beroende av dessa
foretags forméga att 1dmna lan och utdelningar till Bolaget, generera vinst och kassaflode samt for att
uppfylla sina skyldigheter enligt Villkoren.

AKTIEKAPITAL, AKTIER, AGANDESTRUKTUR OCH STYRNING

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital inte understiga 500 000 kronor och inte Overstiga
2 000 000 kronor, fordelat pa minst 10 000 aktier och hogst 40 000 aktier. Bolagets aktiekapital uppgar
till 500 000 kronor, fordelat pa 10 000 aktier med ett nominellt varde om 50 kronor. Alla Bolagets aktier
ar stamaktier och dr denominerade i svenska kronor.

De tio storsta aktiedgarna i Fastator, och dirmed indirekta aktiedgarna i Bolaget, per 30 juni 2020
visas i tabellen nedan.

Aktiesdgare Aktier (procent) Roster (procent)
MATS INVEST AB 30,41% 30,41%
SKALSO INTRESSENTER AB 30,41% 30,41%
ALANDSBANKEN I AGARES STALLE 3,79% 3,79%
ULF ADELSOHN 3,57% 3,57%
NORDNET PENSIONSFORSAKRING AB 3,30% 3,30%
BANQUE INTERNATIONALE A LUXEMBOURG 2,87% 2,87%
MATS HULTH I STOCKHOLM AB 2,43% 2,43%
FUTUR PENSION 2,27% 2,27%
AVANZA PENSION 2,02% 2,02%
IKC FASTIGHETSFOND 0,78% 0,78%
Totalt: 81,85% 81,85%

Aktiedgarnas inflytande utdvas genom aktivt deltagande i de beslut som fattas pé bolagsstimman. For
att sdkerstélla att kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget aktiebolagslagens (2005:551)
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bestammelser. Vidare agerar Bolaget i linje med den arbetsordning for styrelsen och de instruktioner
for den verkstillande direktoren som antagits av Bolaget.

AKTIEAGARAVTAL OCH AKTIEAGARFORENINGAR

Savitt styrelsen i Bolaget kénner till finns inga aktiefigaravtal, aktiedgarforeningar, andra
overenskommelser eller liknande mellan Bolagets aktiedgare som syftar till att utdva gemensamt
inflytande 6ver Bolaget. Vidare kidnner styrelsen 1 Bolaget inte till ndgra andra avtal eller liknande som
skulle kunna leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.
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VARDERINGSUTLATANDE

Nedanstaende virderingsutldtanden avseende Bolagets fastigheter har utfardats av Newsec Advice AB
och Colliers International Sweden AB pa uppdrag av Bolaget. Newsec Advice AB och Colliers
International Sweden AB ar tva oberoende sakkunniga véarderingsinstitut och har samtyckt till att
respektive  vdrderingsutlatande inkluderats 1 Prospektet. Informationen 1 nedanstdende
vérderingsutlatanden har &tergivits exakt och inga uppgifter har uteldmnats pa ett sétt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Det har inte skett nagra vésentliga
fordndringar efter att respektive angiven varderingstidpunkt. Varderingsutldtandena finns tillgdngliga
elektroniskt via Prospektet pa Bolagets webbplats.
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NEWSEC

Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.0 Box 7785
SE-103 08 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

Utlatande avseende marknadsvardebedomning
Syfte och uppdragsgivare

Av Point Properties AB genom Emile Schier, har undertecknat faretag erhallit uppdraget att

beddma marknadsvardet av nedanstaende sex fastigheter med vardetidpunkt 30 juni 2020.

Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portfdljpremier-/rabatter har gj
beaktats Far varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande”

Varderingen syftar till att beddma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsiljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Utbrottet av det nya coronaviruset (covid-19), som sedan den 11e mars 2020 klassas av
Varldshalsoorganisationen (WHO) som en "global pandemi " har paverkat den globala ekonomin.
Marknadsaktiviteten och prissattningen kan komma att paverkas, och Newsec anser darfar att
vardebedomningen vid vardetidpunkten ar forknippad med stérre osakerhet an vanligt, och
foljaktligen bér ses med en hdgre grad férsiktighet.

Virderingsobjekten

De sex fastigheterna utgérs av centrumfastigheter med 1 huvudsak butiker och restauranger.
Fastigheterna &r beldgna i Bollnas (2 st), Falkenberg, Hallefors, Sala och Séffle. Den
sammanlagda uthyrningsbara arean uppgar till 26 655 kvm. Samtliga fastigheter innehas med
aganderatt.

Fastigheterna har besiktigats i januari och februari 2020.
Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har beddmts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna far drift och ldpande underhdll samt avsattning for periodiskt underhall har bedomts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Point Properties AB, kontraktsuppgifter och jamférelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna far drift och underhall bedoms i genomsnitt falja
inflationsutvecklingen under kalkylpernoden.

Virdebeddmning

Grunden far alla marknadsvardebedémningar ar analyser av farsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktirernas syn pa olika typer av objekt, deras séatt att resonera samt kiannedom om
marknadsmassiga hyresnivéer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl 1 vilken
man genom simulering av de beraknade framtida intakterna och kostnaderna (10 ar) analyserar
marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvénds i kalkylen har
harletts ur forsdljningar av jJdmférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
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NEWSEC

forrantningskrav ar beddmningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeféréndring och
eventuella foradlingsmajligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarmna har utfaris i1 enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).

Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Definitioner ach vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kapare och villig sdljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsfaring.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedomning

Enligt den vardebeddmning som redovisas 1 respektive fastighets kalkyl beddmer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 30 juni 2020, till 254 000 000 SEK
(tvahundrafemtiofyra miljoner kronor).

Stockholm 2020-08-13

Newsec Advice AB
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Annika Drotz

MRICS, Av Samhallsbyggama
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1

POINT PROPERTIES AE, OBJEKTSLISTA

Fastighet Kommun
Kringlan 5 Bollnés
Vretaker 2 Bollnas
Kronan 27 Falkenberg
Gillershéjden 25:1 Hallefors
Hantverkaren 1 Sala
Kvamen 10 Saffle

NEWSEC
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB. Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB.
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgingspunkt fran God Virderarsed,
uppréttat av Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggarma och dr avsedda for auktoniserade virderare mom Sambhillsbyggarmna.
Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vardering av hela. delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande

varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

Virdeutlitandets omfatining

Varderingsobjektet omfattar 1 vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledmngsritt, samfilligheter
och avriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Viardeutlitandet omfattar #dven. i forekommande fall, il
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehdr, dock ey industritillbehdr 1 annan omfattning &n vad
som framgar av utlitandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig.
varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom limmnats
sknfiligpen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdeningsobjekiet
inte belastas av icke inskrivna servitut. nyijanderdrtsavial
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
iie belastas av betungande utgifter. avegfier eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte dr féremal for tvist 1 ndgot avseende.

Firutsiittningar for virdeutlitande

Den information som mnnefattas 1 vérdeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare. har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin nmlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedomningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar. men areorna har kontrollerats
genom en rimhighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med wvid varje tillfille gillande “Swvensk
Standard”™.

Vad avser hyres- och arrendeférhillanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedémningen 1 forekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderdttsavtal Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande willkor, sasom
planforhallanden etc. dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebedonmingen giller under forutsitmingen att mark eller
bvggnader inom virderingsobjektet inte &r 1 behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av muiljdmassig
belastmng.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte fér den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedommngen #r
felaktig pa grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljdmissig belastming.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad p& éversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Virderings-
objektet forutsiitts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

+ funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekamsk utrustmng, rérledmngar eller
elekiniska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel 1 vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
virdenngstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
faljd av fel 1 vardeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tiden &r den viirdebeddmning
som aterges 1 utlitandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsiittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet 1 forekommande fall. har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebar inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

Innehéllet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Virderaren &r fr1 fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av vardeutlitandet eller
uppgifter 1 detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 nagot annat skriftligt dokument. maste vérde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa wilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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Utlatande avseende

marknadsvardebedomning

Motala Pl3tslagaren 7
Trelleborg Valfisken Storre 45

Timra Vivsta 4:102
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INTERNATIONAL

Syfte och uppdrag

Av Point Properties AB, genom Emile Sohier har Colliers international AB fatt i uppdrag att bedoma
marknadsvardet pa de 3 nedstaende fastigheterna, med vardetidpunkt 2020-06-30. Varderingarna
utfordes under juli 2020. Fastigheterna har varderats separat. For varderingarna galler de allmanna
villkor som finns i bilaga 1. Syftet med wvarderingarna ar att bedoma marknadsvardet.
Marknadsvardet definieras som det mest sannolika priset for varderingsobjektet vid en normal

forsaljning pa en 6ppen marknad vid en specifik tidpunkt.

Varderingsobjekt

1. Motala Platslagaren 7:
2. Trelleborg Valfisken Stérre 45:
3. Timra Vivsta 4:102:

Sammanlagt summerar vardet av fastigheterna till 527 000 000 kr, med en sammanlagd lokalarea
om 29 851 kvm motsvarar det ett genomsnittligt varde per kvadratmeter om 17 654 kr/kvm.

Timra Vivsta 4:102 har besiktigats av John Waldenstrom, Associate valution, Colliers tillsammans
med representant fran Point Properties AB. Motala Platslagaren 7 och Trelleborg Valfisken Storre
45 har inte besiktigats och ar S K "Desktop-varderingar”. Samtliga fastigheter innehas med
dganderatt.

Hyror och kostnader

Information kring hyror har erhallits i form av hyresgéstlista fran fastighetsagaren, i de fall dar

hyrorna ansetts for laga har hyrorna justerats till marknadsmassiga nivaer vid kontraktets utgang.

Information kring drift och underhall har bedomts utifran erfarenhetsmassigt grundad kdnnedom
om kostnader for respektive fastighet samt utifran uppgifter fran fastighetsagaren. Drift och

underhall har bedomts cka med 2 % per ar i enlighet med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

Vakanserna och direktavkastningskraven varierar for fastigheterna med tanke pa anvandning, ldge
och objektens storlek.
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NTERMATIOMAL

Vardebeddmning

Vardebeddmning dr baserad péd en kombination av kassaflodesmetoden och ortsprismetoden.
Kassaflodesanalysen syftar till att beddma marknadsvardet pa fastigheten utifran en fastighets
beddomda framtida kassaflode. Ortsprisanalysen grundar sig i att jdmfora forsaliningar av till
varderingsobjektet liknande fastigheter med hansyn till anvandning, lage, storlek, byggnadsar mm.

En kassaflodeskalkyl uppréattas for att kunna berdkna det ekonomiska vardet av de framtida nyttor
en fastighet genererar. Kalkylen delas in i tva delar dar den forsta delen ér en nuvardeberdkning av
framtida in- och utbetalningar, driftnetton, under en begransad kalkylperiod, vanligen 5-10 ar, och
den andra delen dr en darpa foljande evighetskapitalisering av driftnettot forsta aret efter
kalkylperioden hemraknat till vardetidpunkten med en kalkylranta.

Slutlig bedémning

Enligt de vardebeddomningar som har redovisats for respektive fastighet hedoms det sammanlagda
fastighetsvardet till 527 000 000 kronor (FEMHUNDRATIUGOSIU MILJONER KRONOR), per 2020-
06-30.

Stockholm 2020-08-13

ﬁf”('? A/é Dl [ thiag -

Caj Virta John Waldenstrém

Civilingenjor Associate Valuation

Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

+46 72 560 81 20 +46 76 6351908
cal.virta@colliers.com john.waldenstrom@colliers.com
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BILAGA 1 - ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor &r utarbetade med utgdngspunkt frin God Virderarsed, upprittat av Sektionen Fér
Fastighetsvérdering inom Samhillsbyggarna och &r avsedda fir auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund
eller liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet giller foljande;

1 Vérdeutlatandets omfattning

1.1 Virderingsobjektet omfattar i virdeutldtandet angiven fast egendom eller motsvarande med tillhérande
rattigheter och skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter och &vriga rittigheter eller skyldigheter
som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret hanfarligt till virderingsobjektet.

1.2 Virdeutlatandet omfattar dven, i fdrekommande fall, till virderingsobjektet horande fastighetstillbehér och
bygenads-tillbehér, dock ej industritillbehér i annan omfattning &n vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran Fastighetsregistret. Den information som erhéllits
genom Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig, varfor ytterligare utredning av legala
forhallanden och dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden utéver vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmnats skriftligen av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret samt
av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud har det forutsatts att
virderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller andra avtal som i nagot
avseende begrinsar fastighetsigarens radighet éver egendomen samt att virderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det férutsatts att vdrderingsobjektet inte &r
foremal for tvist i ndgot avseende.

2 Férutsattningar for vardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i virdeutldtandet har in-samlats fran kéllor som beddmts vara tillfarlitliga.
Samtliga uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderidttshavare, har foérutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrellerats genom en allmén
rimlighetsbedémning. Vidare har férutsatts att inget av relevans for virdebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som ldggs till grund for varderingen har erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Varde-réren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem pa plats eller pa ritningar, men areorna har
kontrollerats genom en rimlighetsbedémning. Areorna har férutsatts vara uppmaétta i enlighet med vid varje
tillfélle géllande "Svensk Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhéllanden eller andra nyttjanderdtter, har virdebeddmningen i
férekommande fall utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt &vriga nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa
eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-givaren/agaren eller dennes ombud.

2.4 Virderingsobjektet forutsdtts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och for fastigheten géllande
villkor, sdsom planférhallanden etc., dels ha erhallit alla erforderliga myndig-hetstillstdnd fér dess anvindning pa
sdtt som anges i utlatandet.
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3 Miljofragor
3.1 Virdebedémningen giller under férutsittningen att mark eller byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i
behov av sanne-ring eller att det fareligger nagon annan form av miljdmassig belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren inte fér den skada som kan &samkas
uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen &r felaktig pa grund av att
virderingsobjektet &r i behov av sanering eller att det fareligger ndgon annan form av miljdmassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv) som beskrivs i utldtandet &r baserad pa
oversiktlig okuldr besiktning. Utférd besiktning har ej varit av sddan karaktar att den uppfyller siljarens
upplysningsplikt eller képarens under-sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-objektet forutsitts
ha det skick och den standard som okuldr-besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallanden pa egendomen, under marken eller
i byzgnaden, som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

» sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella kunskaper fér att uppticka.

* funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller
elektriska komponenter.

5 Ansvar
5.1 Eventuella skadestandsansprak till féljd av pavisad skada till fljd av fel i vardeutldtandet skall framstéllas inom
ett ar frén vdrderingstidpunkten (datum fér undertecknande av virde-ringen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till féljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp
vid virderingstidpunkten.

6 Vérdeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets marknadsvirde férandras dver tiden &r den
virdebedémning som aterges i utldtandet gillande endast vid virdetidpunkten med de forutsdttningar och
reservationer som angivits i utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som redovisas i utlatandet i firekommande fall, har gjorts
utifran ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens férvintningar om
framtiden. Virdefe-démningen innebdr inte nagon utfistelse om faktisk framtida kassaflédes- och
virdeutveckling.

7 Virdeutlatandets anvindande
7.1 Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till
det syfte som anges i utlatandet.

7.2 Anvands virdeutladtandet for rattsliga férfoganden, ansvarar virderaren endast for direkt eller indirekt skada
som kan drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1. Virderaren &r fri fran allt ansvar for skada
som drabbat tredje man till féljd av att denne anvant sig av virdeutlatandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan virdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i ndgot annat skriftligt dokument,
maste varderingsforetaget godkidnna innehallet och pa vilket sitt utlatandet skall dterges.

Colliers International Sweden AB
Linnégatan 2

SE-114 47 Stockholm | Sweden
www.colliers.se
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STYRELSE, LEDNING OCH REVISORER

Adressen till alla styrelseledaméter och ledning ér: dr c/o AB Fastator, Linnégatan 2, 114 47 Stockholm.
Bolagets styrelse bestér for ndrvarande av tre ledamoter. Information om Bolagets styrelseledamoter
samt ledning, med Gvriga uppdrag utanfér Bolaget som dr av betydelse for Bolaget, anges nedan.

STYRELSEN
Svante Bengtsson (fodd 1971) - Styrelseordférande sedan 2019

Ovriga uppdrag: Vice verkstillande direktor i Fastator, styrelseordférande i Nordic PM AB,
styrelseledamot i Offentliga Hus i Norden AB (publ).

Innehav i Fastator: 212 811 aktier och roster. Svante Bengtsson dr oberoende i forhéllande till Bolaget
och dess ledning. Svante Bengtsson dr inte oberoende i forhallande till storre aktiedgare.

Christoffer Stromback (fodd 1981) - Styrelseledamot sedan 2019
Ovriga uppdrag: CFO i Fastator.

Innehav i Fastator: 11 464 aktier och roster. Christoffer Strombéck ar oberoende i relation till Bolaget
och dess ledning. Christoffer Strombaéck &r inte oberoende i forhallande till storre aktieégare.

Joachim Kuylenstierna (fodd 1969) - Styrelseledamot sedan 2020
Ovriga uppdrag: Verkstillande direktor i Fastator.

Innehav i Fastator: 4 263 557 aktier och rdster. Joachim Kuylenstierna &r inte oberoende i férhallande
till Bolaget eller storre aktieégare.

LEDNING
Joachim Kuylenstierna - Verkstéllande direktdr sedan 2020.

For mer information, se avsnittet ’Styrelsen” ovan.
REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB dr Bolagets revisor och har varit Bolagets revisor under perioden
for den historiska finansiella informationen vilken ar inforlivad i Prospektet genom hanvisning. Magnus
Thorling ar huvudansvarig revisor. Magnus Thorling &dr auktoriserad revisor och medlem i FAR.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har kontorsadressen: Torsgatan 21, 113 97 Stockholm.

Sévida inte annat uttryckligen angetts, har ingen information i detta Prospekt blivit granskad eller
reviderad av Bolagets revisorer.

Intressekonflikter

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har ndgon nérstdenderelation med
annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Det forekommer inte nagra intressekonflikter
mellan styrelseledaméternas eller ledande befattningshavarnas skyldigheter gentemot Bolaget och deras
privata intressen eller andra forpliktelser (flera av styrelseledaméterna och den ledande
befattningshavaren har dock ekonomiska intressen i varierande omfattning pa grund av deras indirekta
innehav 1 Bolaget, sdsom beskrivs ovan).

Utover vad som angetts ovan kan det inte uteslutas att andra intressekonflikter kan uppsta mellan bolag
som styrelseledamoéter eller ledningen har skyldigheter till, sasom beskrivits ovan, och Bolaget.

34



OVRIG INFORMATION
BESLUT OCH ANSVARSFORSAKRAN

Bolaget har erhallit samtliga resolutioner, bemyndiganden och godkdnnanden som dr nddvandiga i
samband med Obligationsemissionen och dartill tillhdrande skyldigheter. Obligationsemissionen den 6
september 2019 godkéndes genom beslut av Bolagets styrelse den 4 september 2019.

Point Properties Portfolio 1 AB (publ), org.nr 559199-0352, med séte i Stockholm ansvarar for
innehéllet i Prospektet och enligt Bolagets kdnnedom Overensstimmer den information som ges i
Prospektet med sakforhédllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord
har uteldmnats. I den omfattning som foljer av lag ansvarar d4ven Bolagets styrelse for innehallet i
Prospektet och enligt styrelsens kidinnedom dverensstimmer den information som ges i Prospektet med
sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har uteldmnats.

NYLIGEN INTRAFFADE HANDELSER OCH BETYDANDE FORANDRINGAR

Inga nyligen intrdffade héndelser har intriaffat som ar specifika for Bolaget och som i vésentlig
utstrackning ar relevanta for bedomningen av Bolagets solvens. Inga visentliga negativa forandringar
har dgt rum i1 Bolagets framtidsutsikter sedan Bolagets reviderade arsredovisning for 2019
offentliggjordes och inga betydande foréndringar har intriaffat vad géller Koncernens finansiella
stéillning eller finansiella resultat sedan Koncernens konsoliderade men ej reviderade deléarsrapport for
perioden 1 januari — 30 juni 2020 offentliggjordes till dagen for detta Prospekt.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH SKILJEFORFARANDEN

Bolaget dr inte och har inte varit part i ndgra myndighetsforfaranden, réttsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inklusive forfaranden som dnnu inte dr avgjorda eller som enligt Bolagets kdnnedom
riskerar att bli inledda) under de senaste tolv manaderna som haft eller skulle kunna fa betydande
effekter pé Bolagets eller Koncernens finansiella stéllning eller 16nsamhet.

FORANDRINGAR | LANE- OCH FINANSIERINGSSTRUKTUREN

Inga visentliga fordndringar av Koncernens ldne- och finansieringsstruktur har skett sedan Bolagets
reviderade arsredovisning for 2019 offentliggjordes.

INFORMATION OM TRENDER

Den pagaende spridningen av COVID-19 har paverkat och kommer att paverka Koncernen pa olika
sdtt. P4 medellang och lang sikt kan spridningen av COVID-19 resultera i dndrade shoppingmonster
som kan medfora negativa effekter pa Koncernens. Detta kan kortsiktigt leda till hdgre hyresvakanser
och lagre hyresintdkter frin Koncernens fastigheter. Det far anses vara oklart och forknippat med stor
osdkerhet hur spridningen av COVID-19 kan komma att padverka Koncernen under innevarande
rakenskapsér och pé medellang sikt.

Utover ovan kénner Bolaget inte till ndgra kénda trender, osikerheter, krav, dtaganden eller hdndelser
som med rimlig sannolikhet kommer fa en visentlig inverkan pd Koncernens utsikter for innevarande
rakenskapsar.

VASENTLIGA AVTAL

Bortsett fran Villkoren for Obligationerna och de Transaktionssdkerheter som beskrivits ovan under
avsnittet ”Beskrivning av Transaktionssdikerheterna”, har Bolaget och Koncernen inga avtal av storre
betydelse som inte ingédr i den lopande affarsverksamheten och som kan leda till att Bolaget eller
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Koncernen tilldelas en réttighet eller alaggs en skyldighet som vésentligen kan paverka Bolagets eller
Koncernens forméga att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av de véirdepapper som
emitteras.

RADGIVARES INTRESSE

Pareto Securities AB som var radgivare till Bolaget i samband med Obligationslénet kan ha engagerat
sig 1, och kan i1 framtiden engagera sig i, investment banking och/eller andra tjanster for Bolaget och
Koncernen i deras 16pande verksamhet. Pareto Securities AB kan dérfor ha framtida férbindelser med
Koncernen utover vad som foljer av deras roll vid utfirdandet av Obligationerna. Foljaktligen kan
intressekonflikter uppsté i framtiden.

KREDITBETYG

Varken Bolaget eller Obligationerna har erhallit négra kreditbetyg frdn ett internationellt
kreditvarderingsinstitut.

INFORMATION FRAN TREDJE PART

Information i Prospektet som har anskaffats fran en tredje part har atergivits korrekt och, sévitt Bolaget
kénner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part, har inga
sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Information 1dmnad av tredje part harror fran Bolagets revisor.

UPPRATTANDE OCH REGISTRERING AV PROSPEKT

Prospektet har godkédnts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt forordning (EU)
2017/1129. Finansinspektionen godkdnner Prospektet enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa
fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta
godkénnande bor inte betraktas som nagot slags stdd for den emittent som avses i Prospektet. Detta
godkidnnande bor inte betraktas som néagot slags stod for kvaliteten pad de vardepapper som avses i
Prospektet och investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det dr lampligt att investera i dessa
véardepapper.

HANDLINGAR TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Pa begiran kan papperskopior av foljande handlingar erhéllas fran Bolagets huvudkontor under
Prospektets giltighetstid.

(1) Bolagets registreringsbevis;
(i1) Bolagets bolagsordning;
(iii)  Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar och revisionsberittelser for

rakenskapséret 2019;

(iv) Koncernens konsoliderade men ej reviderade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni
2020;

(v) Villkoren; samt

(vi) Bolagets dotterbolags reviderade arsredovisningar for rikenskapsaren 2018 och 2019 (i
forekommande fall).

Kopior av handlingarna (i)-(v) ovan kan #ven inspekteras elektroniskt pa Bolagets hemsida
WWW.pointproperties.se.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION
HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisning for 2019 samt Koncernens konsoliderade men
¢j reviderade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2020 som har offentliggjorts tidigare och
getts in till Finansinspektionen i samband med ansékan om godkdnnande av Prospektet, inforlivas
genom hénvisning enligt artikel 19 i Prospektférordningen och utgdr en del av Prospektet.

Da Bolaget registrerades hos Bolagsverket den 18 mars 2019 avser resultatrakningsrelaterade poster i
Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisning for 2019 endast perioden 18 mars — 31
december 2019.

De delar av Koncernens finansiella rapporter som inte inforlivas genom hénvisning utgér inte del av
Prospektet.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisning for 2019 har upprittats enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554), RFR 1 kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningarna fran IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) sasom de antagits av EU. Koncernens konsoliderade men ej reviderade
delérsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2020 har upprittats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering.

REVISION AV DEN ARLIGA HISTORISKA FINANSIELLA INFORMATIONEN

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisning for 2019 har granskats av auktoriserade
revisorn Magnus Thorling. Koncernens konsoliderade men e¢j reviderade delérsrapport for perioden 1
januari — 30 juni 2020 har ej granskats av revisor. Revisionen av arsredovisningarna har genomforts i
enlighet med god revisionssed i Sverige och revisionsberittelserna har ldmnats utan anmérkning.

Utover revisionen av Koncernens finansiella rapporter enligt ovan har Bolagets revisor inte reviderat
eller granskat nagra delar av Prospektet.
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HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Foljande handlingar har, men endast vad avser de avsnitt som fortecknas nedan, inforlivats i Prospektet
genom hédnvisning. De delar av nedan angivna handlingar som inte har inforlivats i Prospektet genom

hénvisning ar antingen inte relevanta for investerare eller ges motsvarande information i andra delar av

Prospektet.

(1) Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar och revisionsberittelser for
rakenskapsaret 2019; samt

(i1) Koncernens konsoliderade men ej reviderade delérsrapport for perioden 1 januari — 30 juni
2020.

PLATS FOR VISSA AVSNITT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Koncernens konsoliderade arsredovisning 2019
Resultatrikning avseende Koncernen

Summa totalresultat avseende Koncernen
Balansriakning avseende Koncernen
Kassaflodesanalys avseende Koncernen

Rapport 6ver forandringar 1 eget kapital
Redovisningsprinciper

Noter

Revisionsberittelse

Koncernens delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2020
Resultatrakning avseende Koncernen

Summa totalresultat avseende Koncernen

Balansriakning avseende Koncernen

Kassaflodesanalys avseende Koncernen

Rapport &ver fordndringar i eget kapital

Sida

N »n A~ b

13-18
13-30
32-34

Sida

[ ) NS RV R N

Ovan nidmnda konsoliderade arsredovisning och deléarsrapport finns tillgdngliga i elektronisk form pa

Bolagets webbplats: www.pointproperties.se (https://www.pointproperties.se/finansiella-rapporter/).
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FULLSTANDIGA VILLKOR FOR OBLIGATIONERNA

Avsnittet “Fullstindiga villkor for Obligationerna” innehdller en oOversdttning till svenska frdan
originalet pd engelska. I hindelse av avvikelser mellan de tva versionerna ska den engelska versionen
ha foretrdide. Den engelska versionen av Villkoren finns infogad i Prospektet efter den svenska

versionen nedan.
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G&D utkast 27 juli 2020

VILLKOR FOR
POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB (publ)
SEK 375 000 000

SENIORA SAKERSTALLDA INLOSENBARA
OBLIGATIONER MED FAST RANTA

2019/2021

ISIN: SE0013015997
Emissionsdag: 6 september 2019

Distributionen av detta dokument och private placement av Obligationerna kan i vissa jurisdiktioner

vara belagda med restriktioner enligt lag. Personer som far detta dokument i sin besittning uppmanas
att informera sig om och iaktta sddana restriktioner.

Obligationerna har inte och kommer inte att registreras enligt den vid var tid gdllande lydelsen av U.S.
Securities Act 1933 och Obligationerna dr foremadl for vissa krav enligt amerikansk skattelagstifining.
Obligationerna far inte erbjudas, sdljas eller levereras i USA eller till en person som dr skattskyldig i
USA eller for sadan persons rdkning (eng. U.S. person).




SEKRETESSPOLICY

Agenten kan samla in och behandla personuppgifter som hanfor sig till Innehavarna, Innehavarnas
foretradare eller ombud och andra personer utsedda att foretrdda Innehavarna i enlighet med dessa
Villkor (namn, kontaktuppgifter och, i forekommande fall, innehav av Obligationer). Personuppgifterna
som hénfor sig till Innehavarna inhédmtas huvudsakligen frén registret som hanteras av CSD.
Personuppgifterna som héanfor sig till andra Personer inhdmtas huvudsakligen direkt fran sddana
Personer.

Personuppgifterna som inhdmtats kommer att behandlas av Agenten utifrn f6ljande &ndamal:

(a) for att utdova sina réttigheter och uppfylla sina skyldigheter under dessa Villkor och
Agentavtalet,

(b) for att hantera administrationen av Obligationerna och betalningar under Obligationerna,
(c)for att mojliggora for Innehavare att utdva sina réttigheter i enlighet med dessa Villkor, och
(d)for att uppfylla sina skyldigheter enligt géllande lagar och regler.

Behandlingen av personuppgifter i forhallande till punkterna (a) till (¢c) ovan baseras pa Agentens
berittigade intresse att utdva sina rattigheter och uppfylla sina skyldigheter i enlighet med dessa Villkor
och Agentavtalet. [ forhéllande till punkt (d) baseras behandlingen pé faktumet att en sddan behandling
ar nodvéndig for att efterleva en legal skyldighet som aligger Agenten. Om inte annat krivs eller tillats
enligt lag kommer de insamlade personuppgifterna inte att forvaras ldngre d4n nddvandigt utifran
dndamalet med behandlingen.

Personuppgifter som inhdmtats kan komma att delas med tredje parter, sisom CSD, nir det ar
nddvindigt for att uppfylla det andamél som saddan information behandlas for.

Med forbehall for eventuella réttsliga forutsattningar, vars tillimpbarhet méste bedémas i varje enskilt
fall, har registrerade personer foljande réttigheter. Registrerade personer har ratt att fa tillgang till sina
personuppgifter och kan begira detta skriftligen hos Agenten pa dennes adress. Dessutom har
registrerade personer ratt att:

(a)begira att personuppgifter korrigeras eller raderas,

(b)invdnda mot specifik behandling,

(c)begira att behandlingen begrinsas, och

(d)ta emot personuppgifter som tillhandahallits av den registrerade sjilv i maskinldsbart format.

Registrerade personer har ocksa ratt att ldmna in klagomal till relevant tillsynsmyndighet om de ar
missndjda med den genomforda behandlingen.

Agentens adress och kontaktinformation till dess dataskyddsombud (om tillampligt) finns att tillga pa
dess hemsida www.nordictrustee.com.
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1.1

VILLKOR FOR
POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB (publ)
SEK 375 000 000

SENIORA SAKERSTALLDA INLOSENBARA OBLIGATIONER MED FAST RANTA
2019/2021

ISIN: SE0013015997

DEFINITIONER OCH TOLKNING

Definitioner

I dessa villkor (“Villkoren”):

”Agent” avser Nordic Trustee & Agency AB (publ) (org.nr 556882-1879, Box 7329, 103 90
Stockholm) eller annan part som trdder i dess stdlle som Agent, i enlighet med

Finansieringsdokumenten.

”Agentavtal” avser agentavtalet mellan Agenten och Emittenten som har ingétts fore eller pa
Emissionsdagen bland annat avseende Emittentens betalning av erséttningen till Agenten,
eller ett ersdttande agentavtal som ingas efter Emissionsdagen mellan Emittenten och en

Agent.

”Allokerat Lanebelopp” avser i relation till en Fastighet, det belopp som anges for sddan

Fastighet i kolumnen ”Allokerat Lanebelopp” i Bilaga 1 (Fastigheter).

”Avnotering” avser en situation nir, efter att Obligationerna har tagits upp till handel pa
Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista eller pa annan Reglerad Marknad, Obligationerna
inte ldngre &r upptagna till handel p& sddan marknad (dock med hénsyn till géllande regler
(sdsom éndrade fran tid till annan) f6r Nasdaq Stockholm eller en annan Reglerad Marknad,
sasom tillampligt, och CSD som forhindrar handel med Obligationerna i nira anslutning till

inldsen av Obligationerna).

”Avstimningsdag” avser den femte (5) Bankdagen fore (i) en Réntebetalningsdag, (ii) en
Inlésendag, (iii) en dag pé vilken en betalning till Innehavarna ska goras enligt klausul 17
(Fordelning av medel), (iv) dagen for ett Innehavarmote, eller (v) en annan relevant dag, eller
i varje fall sdidan annan Bankdag som infaller fore ett relevant datum om det dr allmént

tillimpligt pa den svenska foretagsobligationsmarknaden.

”Avyttringsbelopp” avser etthundratio (110,00) procent av Allokerat Lanebelopp for den
Fastigheten, eller vid avyttring av alla aktier eller dgarandelar i ett Koncernbolag, det
sammanlagda beloppet av etthundratio (110,00) procent av Allokerat Lanebelopp for varje
Fastighet som égs av det Koncernbolaget och av varje Fastighet som édgs av nagot Dotterbolag

till det Koncernbolaget omedelbart innan sddan avyttring av aktier eller dgarandelar.

”Belaningsgradstestet” har den betydelse som avses i klausul 14.1.2.

”Bankdag” avser en dag i Sverige som inte ar en helgdag. For denna definitions tillimpning

ska lordagar, sondagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton anses vara helgdagar.

”Bankdagskonvention” avser den forsta efterfoljande dagen som &r en Bankdag.



”Befintlig Skuld” avser de existerande lanen mellan Moderbolaget som gidldenédr och Yttersta
Moderbolaget som borgenér till ett sammanlagt totalt belopp om 271 500 000 SEK, i varje
fall med upplupen men obetald rénta samt ranteskillnadserséttning.

”Beldningsgrad” avser ration mellan Réntebidrande Nettoskuld och Vérde.
”Betalningstestet” har den betydelse som foljer av klausul 14.2 (Betalningstestet).

”BidCo (SFT)” avser Pointny 5 AB (org.nr 559204-1528), ett av Emittenten heldgt
Dotterbolag.

”CSD” avser Emittentens fréan tid till annan centrala virdepappersforvaltare och registerforare
avseende Obligationerna; initialt Euroclear Sweden AB (org.nr 556112-8074, Box 191, 101
23 Stockholm).

”Kapitalinjektionsbelopp” har den betydelse som avses i klausul 14.3.1.

”Dotterbolag” avser, i relation till Emittenten, varje juridisk person (oavsett om denna &r
inkorporerad eller inte) for vilken Emittenten, direkt eller indirekt:

(a) dger aktier eller 4ganderitter motsvarande mer dn femtio (50,00) procent av det totala
antalet roster som innehas av dgarna;

(b) annars kontrollerar mer &n femtio (50,00) procent av det totala antalet roster som
innehas av dgarna;

(c) har befogenhet att utse eller avsitta samtliga, eller majoriteten, av styrelseledaméterna
eller medlemmarna i andra styrande organ; eller

(d) utdvar kontroll, pa sé sitt som bestéms i enlighet med Redovisningsprinciperna.

”Efterfoljande Villkor” avser alla dokument och bevis som ska tillhandahallas av Emittenten
i enlighet med klausul 5.3 (Efterfoljande Villkor).

“Efterlevnadsintyg” avser ett intyg i avtalad form mellan Agenten och Emittenten,
undertecknat av Emittenten.

“Efterstilld Skuld” avser skuld som ett Koncernbolag upptar som gédldendr, om sadan skuld:

(a) ar efterstdlld Emittentens ataganden under Finansieringsdokumenten i enlighet med
Efterstdllningsavtalet eller i enlighet med négot annat efterstéllningsavtal,

(b) enligt villkoren inte har en slutlig inlosendag eller fortida inlosendagar eller
avbetalningsdagar och som enbart kan aterbetalas forutsatt att Obligationerna
(inklusive upplupna belopp ddrunder) har blivit inlésta till fullo; och

(c) enligt dess villkor ger avkastning endast i form av rintebetalningar och/eller kontanta
rantebetalningar som &r obetalda efter den Slutliga Inlésendagen, férutom betalning
av ranta som utgor en Tillaten Betalning.

“Efterstillningsavtal” avser ett efterstdllningsavtal som ingétts mellan, bland annat,
Emittenten, Agenten och varje borgenér som tillhandahéller Efterstélld Skuld.

”Emissionsdag” avser 6 september 2019.

“Emissionsinstitut” avser Pareto Securities AB (org.nr 556206-8956) eller annan som trader
i dess stille som Emissionsinstitut, i enlighet med dessa Villkor.



”Emittent” avser Point Properties Portfolio 1 AB (publ), ett publikt aktiebolag inkorporerat i
Sverige med org.nr 559199-0352.

”Escrowbank” avser Swedbank AB (publ).

”Escrowkonto” avser ett av Emittentens bankonton hos Escrowbanken som har pantsatts och
fullbordats till forman for Agenten och Innehavarna (representerade av Agenten) under
Escrowpantavtalet.

”Escrowpantavtal” avser det pantavtal som ingatts mellan Emittenten och Agenten (som
agerar for egen rékning och i sin egenskap av agent och sdkerhetsagent som foretradare for
Innehavarna) innan Emissionsdagen avseende pant med forsta prioritet 6ver Escrowkontot
och alla medel som finns till forfogande pa Escrowkontot fran tid till annan, stélld till formén
for Agenten och Innehavarna (representerade av Agenten).

“Fastighet” avser varje fastighet som anges i bilaga 1 (Fastigheter) men:

(a) exklusive varje Fastighet som har varit foremal for en Tillaten Avyttring (forutom en
Tillaten Avyttring till ett annat Koncernbolag); och

(b) inklusive varje Fastighet som dgs av ett Méalbolag enbart fran och med det datum da
relevant Forvérv fullbordas.

”Fastighetsbolag” avser ett Koncernbolag som dger Fastigheter.

”Fastighetsholdingbolag” avser, i relation till ett Fastighetsbolag, varje Koncernbolag som
innehar aktier eller andelar (om tilldmpligt) i ett Fastighetsbolag.

”Finansiell Skuldséittning” &r skuldsittning som avser:
(a) upptagna eller ldnade pengar, inklusive Marknadslén;

(b) beloppen for eventuella forpliktelser avseende leasing eller avtal om avbetalningskop
vilka skulle, i enlighet med Redovisningsprinciperna, behandlas som skuld i
balansrékning;

(©) fordringar som sélts eller diskonterats (dock inte pa icke regressrittslig basis, forutsatt
att forutsattningarna for bortbokning enligt de tillampliga Redovisningsprinciperna ér
uppfyllda);

(d) belopp som uppburits under varje annan transaktion som har den kommersiella
effekten som ett lan (inklusive vidareforsaljnings- eller inkdpsavtal);

(e) derivattransaktioner som ingétts i anslutning till skydd mot, eller fordel av,
fluktuationer i kurs eller pris (och nér vérdet av derivattransaktionen berdknas ska
hénsyn endast tas till det aktuella marknadsvérdet eller, forutsatt att nagot faktiskt
belopp édr forfallet till foljd av en uppsdgning eller avrdkning av den
derivattransaktionen, ska det beloppet anvéindas i stéllet);

® motforbindelser avseende en garanti, erséttning, obligation, kreditlofte eller
dokumentkreditiv eller andra instrument som utfardats av en bank eller finansiellt
institut; och

(2) (utan dubbelrdkning) varje garanti eller annan forsdkran mot ekonomisk forlust av
sédan art som héanvisas till i ovan punkter (a) till (f).



“Finansiella Kostnader” avser, for Referensperioden, den sammanlagda summan av den
upplupna rantan, kommission, avgifter, avdrag, betalningsavgifter, premier eller debiteringar
och andra finansiella betalningar med anledning av Finansiell Skuldséttning oavsett om
betald, forfallen, eller kapitaliserad av ett Koncernbolag enligt den senaste Finansiella
Rapporten (berdknad pa konsoliderad basis) forutom Transaktionskostnader, kapitaliserad
ranta 1 forhallande till Efterstdlld Skuld, rdnta pa Obligationer som innechas av ett
Koncernbolag, rinta pd négot 1an pa grund av ett Koncernbolag och utan att ta hénsyn till
eventuella orealiserade vinster eller forluster avseende ett derivatinstrument annat &n
derivatinstrument som redovisas for pa basis av sakringsredovisning.

”Finansiella Nettokostnader” avser, for Referensperioden, de Finansiella Kostnaderna enligt
de senaste Finansiella Rapporterna:

(a) efter avdrag for obetalda ridntor under Referensperioden hénforlig till ett
Koncernbolag;

(b) efter avdrag for ranteintikter till Koncernen hinforliga till Kontanter och Likvida
Medel; och

(c) exklusive kapitaliserad rinta pa Efterstdlld Skuld som é&r obetald efter den Slutliga
Inl6sendagen.

”Finansiella Rapporter” avser Koncernens éarliga reviderade konsoliderade finansiella
rapporter, Emittentens arliga reviderade okonsoliderade finansiella rapporter, Koncernens
kvartalsvisa oreviderade konsoliderade finansiella rapporter eller Emittentens kvartalsvisa,
oreviderade, okonsoliderade finansiella rapporter, vilka ska sammanstéllas och finnas
tillgdngliga enligt punkterna (a) och (b) i klausul 13.1 (Finansiella rapporter).

”Finansieringsdokumenten” avser Villkoren, Efterstillningsavtalet, Agentavtalet,
Escrowpantavtalet, Sdkerhetsdokumenten och varje annat dokument som betecknas som ett
Finansieringsdokument av Emittenten och Agenten.

”Force Majeure” har den betydelse som avses i klausul 28.1.

”Forhandsvillkor” avser Forhandsvillkoren Innan Emissionsdagen och Ytterligare Villkor
for Utbetalning,.

”Forhandsvillkor Innan Emissionsdagen” avser alla dokument och bevis som ska
tillhandahéllas av Emittenten i enlighet med klausul 5.1 (Initiala Forhandsvillkor).

”Forkopsavtal” avser:

(a) ett fortida eller uppskjutet kopeavtal om avtalet giller leverans av tillgdngar eller
tjanster och betalning forfaller inte mer &n etthundratjugo (120) kalenderdagar efter
leveransdagen; eller

(b) ndgon annan handelskredit uppkommen eller tillhandahéllen inom den ordinarie
verksamheten.

”Forsta Inlosendag” avser den dag som infaller arton (18) manader efter Emissionsdagen.

”Forvirv” avser var och ett av Malbolag 1-forvarvet, Malbolag 2-forvarvet och Mélbolag 3-
forvérvet.



”Holdingbolag” avser, i forhéllande till en Person, en annan Person for vilken den &r ett
Dotterbolag.

”IFRS” betyder International Financial Reporting Standard i den mening som avses i IAS-
forordning 1606/2002 i den utstrackning som ér tillimplig for relevanta finansiella rapporter.

“Initial Virdering” avser den Arliga Virderingen som ska tillhandahallas som ytterligare
villkor for utbetalning av Nettolikviden dér den Arliga Virderingen av varje Fastighet baseras
pa en virdering som inte dr dldre &n tolv (12) ménader och att sddan vérdering har utforts i
enlighet med Redovisningsprinciperna och i god tro.

”Initialt Nominellt Belopp” har den betydelse som anges i klausul 3.1.

”Inlosendag” avser den dag da de relevanta Obligationerna ska 16sas in eller dterkopas i
enlighet med klausul 12 (Inlésen och dterkép av Obligationerna).

“Inlosenpris” avser:
(a) om inldsen sker fore den Forsta Inlésendagen, summan av:

(1) 102,00 procent av det Nominella Beloppet; och
(ii) aterstdende rantebetalningar till (och inklusive) Forsta Inlosendagen;

(b) 101,00 procent av det Nominella Beloppet inklusive upplupen men obetald rdnta om
inlésen sker pa eller efter den Forsta Inlosendagen till (men exklusive) den dag som
infaller tjugoen (21) manader efter Emissionsdagen; och

(c) 100,50 procent av det Nominella Beloppet inklusive upplupen men obetald rdnta om
inlosen sker pa eller efter den dag som infaller tjugoen (21) maéanader efter
Emissionsdagen till (men exklusive) den Slutliga Inlésendagen.

”Innehavare” avser den Person som &r registrerad pa ett Vardepapperskonto som dgare eller
forvaltare med avseende pa en Obligation.

“Innehavarméte” avser ett mdte mellan Innehavarna i enlighet med klausul 19
(Innerhavarmaote).

“Interimsvirdering” avser en skrivbordsuppdatering av virderingen for varje Fastighet
uppréttad och utférd av en oberoende och ansedd vérderingsman som anger vardet pd varje
Fastighet i enlighet med de vérderingsmetoder som vanligtvis tillimpas av virderingsmén vid
virdering av fastigheter i Sverige.

”Justerat Nominellt Belopp” avser det totala sammanlagda Nominella Beloppet av
utestaende Obligationerna vid den relevanta tidpunkten minus det Nominella Beloppet for alla
Obligationer som dgs av Emittenten, ett Koncernbolag eller en Narstaende till Emittenten eller
ett Koncernbolag, oavsett om en sddan Person ar direktregistrerad som &gare till sddana
Obligationer.

”Koncern” avser Emittenten och alla dess Dotterbolag fran tid till annan.
”Koncernbolag” avser Emittenten eller ndgot av dess Dotterbolag.

2 2

”Koncerninterna Lan” avser varje internlan mellan Koncernbolag.



”Konsoliderad EBITDA” avser, for Referensperioden, det konsoliderade resultatet for
Koncernen fran den ordinarie verksamheten i enlighet med de senaste Finansiella
Rapporterna:

(a) fore avdrag avseende skatt pa vinster, overskott eller inkomster, betald eller obetald
av ett Koncernbolag;

(b)  fore avdrag for Finansiella Nettokostnader;

() innan hdnsyn tas till extraordindra poster och icke aterkommande poster som inte
utgor en del av Koncernens ordinarie affarsverksambhet till ett sammanlagt belopp som
inte Overstiger tio (10,00) procent av Konsoliderad EBITDA for relevant
Referensperiod;

(d) innan hdnsyn tas till Transaktionskostnader och kostnader hénforliga till ett forvarv
av ytterligare malbolag;

(e) inte inkluderat upplupen rénta pa grund av ett Koncernbolag;

® innan hdnsyn tas till orealiserade vinster eller forluster pa ett derivatinstrument
(férutom derivatinstrument som redovisas for pé basis av sékringsredovisning);

(2) efter tilldgg eller avdrag, i forekommande fall, summan av forlust eller vinst till
bokfort virde som uppstar till foljd av en avyttring av en tillgdng (pa annat sétt dn
inom ramen for den ordinarie verksamheten) och forlust eller vinst till foljd av en
uppjustering eller nedjustering av virdet pa nagon tillgang;

(h) efter avdrag av summan for vinst (eller tilligg av beloppet for en forlust) i ett
Koncernbolag hanforligt till minoritetsintressen;

(1) efter tilldgg eller avdrag for Koncernens del av vinster eller forluster i foretag som
inte dr en del av Koncernen; och

() efter tilldgg av belopp héanforligt till amorteringar, avskrivningar eller
substansminskning av tillgdngar i Koncernen.

”Kontanter och Likvida Medel” avser Koncernens kontanter och likvida medel i1 enlighet
med tillimpliga Redovisningsprinciper sdsom angetts i de senaste Finansiella Rapporterna.

”Kontoférande Institut” avser en bank eller annan som innehar vederborligt tillstdnd att vara
ett kontoforande institut enligt Lagen om Virdepapperscentraler och Kontof6éring av
Finansiella Instrument och hos vilken en Innehavare Oppnat ett VP-konto avseende sina
Obligationer.

”Lagen om Virdepapperscentraler och Kontoforing av Finansiella Instrument” avser
lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.

”Marknadslan” avser varje lan eller annan skuldsdttning dir en enhet emitterar certifikat,
konvertibler, efterstdllda skuldforpliktelser, obligationer eller nagot annat skuldinstrument
(inklusive, for  att  undvika  missforstdnd, MTN-program  och  andra
marknadsfinansieringsprogram), under forutsittning i varje sérskilt fall att saidana instrument
och virdepapper ér eller kan bli féremél for handel pad en Reglerad Marknad eller pa en
oreglerad men erkénd marknadsplats.



”Moderbolag” avser Point Properties AB, ett privat aktiebolag inkorporerat i Sverige med
org.nr 559088-1438.

"MTF” betyder multilateral handelsplattform sdsom det definieras i direktiv 2014/65/EU om
marknader for finansiella instrument (MiFID II), i dess dndrade lydelse.

”Malbolag” avser var och ett av Mélbolag 1, Méalbolag 2 och Malbolag 3.
”Malbolag 1” avser Skandia Fastigheter Trelleborg KB (org.nr 916563-1087).
”Maélbolag 1-forvirvet” avser BidCo (SFT) forvérv av Mélbolag 1.
”Mailbolag 2 avser Centrumhuset i Motala AB (org.nr 559186-5117).
”Malbolag 2-forvirvet” avser Emittentens forvarv av Malbolag 2.
”Malbolag 3” avser Kronan Shopping AB (org.nr 556759-7371).

”Madlbolag 3-forvirvet” avser Emittentens forvéirv av Mélbolag 3.

”Nettoforsdkringsintikter” avser de kontantintdkter fran forsékringsfall hanforliga till en
forsakring som ett Koncernforetag innehar:

(a) efter avdrag for rimliga utgifter till personer som inte dr en del av Koncernen i
forhallande till det krav om erséttning som uppkommit pé grund av ett Koncernbolag;
och

(b) exklusive intdkter frén ett fOrsdkringsfall som motsvarar, eller understiger,
5000 000 SEK (efter avdrag i enlighet med punkten (a) ovan).

”Nettoforsiljningsintikt” avser det vederlag som varje Koncernbolag ska erhélla (inklusive
sadant belopp som ska aterbetalas med anledning av Efterstidlld Skuld) vid en Tillaten
Avyttring som ett Koncernbolag genomfort till en Person som inte ér ett Koncernbolag:

(a) efter avdrag for rimliga utgifter som uppkommit med anledning av ett Koncernbolags
Tillatna Avyttring till personer som inte ér en del av Koncernen; och

(b) efter avdrag for skatter som uppkommit och som maste betalas av siljaren i samband
med den Tillatna Avyttringen (som faststéllts av Emittenten pa grundval av befintliga
skattesatser och med beaktande av tillganglig kredit, avdrag eller erséttning).

”Nettolikvid” avser intdkterna frdn Obligationsemissionen efter att avdrag har gjorts for
Transaktionskostnader som ska betalas av Emittenten till Sole Bookrunner for de tjanster som
utforts 1 samband med utfardande av Obligationerna.

”Nominellt Belopp” avser det Initiala Nominella Beloppet med avdrag for de aterbetalningar
som har skett.

”Noteringsmisslyckande” avser en situation varigenom Obligationerna inte har tagits upp till
handel pa Nasdaq First Norths foretagsobligationslista eller, om sddan notering inte dr mojligt
att erhalla eller uppratthalla, en annan MTF eller Reglerad Marknad inom sextio (60) dagar
fran Emissionsdagen (Emittenten kommer dock att gora sitt yttersta for att Obligationerna ska
upptas till handel inom trettio (30) dagar frAn Emissionsdagen).

”Nirstaende” avser varje annan Person som, direkt eller indirekt, kontrollerar eller
kontrolleras av eller star under direkt eller indirekt kontroll med sddan specificerad Person.
For denna definitions tillampning betyder “kontroll” nir det anvénds avseende ndgon Person,



befogenheten att styra forvaltningen och riktlinjerna for sadan Person, direkt eller indirekt,
genom dgande av virdepapper med rostritt, genom avtal eller pa annat sitt; och termerna
“kontrollerar” och “kontrolleras” har betydelser motsvarande det foregaende.

”Obligation” avser skuldforbindelser, for det Nominella Beloppet och av den angivna arten
enligt 1 kap. 3 § i Lagen om Virdepapperscentraler och Kontoféring av Finansiella
Instrument, utgivna av Emittenten i enlighet med dessa Villkor.

”Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto” avser ett bankkonto:

(a) som innehas av Emittenten eller ett heldgt dotterbolag till Emittenten hos en ansedd
bank i Sverige;

(b) som &r foremal for en fullbordad Sékerhet till formén for Innehavarna (representerade
av Agenten); och

(c) fran vilket inga uttag kan ske fran bolag i Koncernen férutom sadana uttag som sker i
enlighet med Finansieringsdokumenten.

”Person” avser varje fysisk person, foretag, bolag, aktiebolag, joint venture, sammanslutning,
konsortium, stiftelse, oregistrerad organisation, regering, eller ndgon myndighet eller politisk
underdivision dérav, eller nigon annan enhet, oavsett om den har en egen juridisk identitet.

”Redovisningsprinciper” betyder de internationella redovisningsstandarder (IFRS) som
avses 1 forordning 1606/2002/EC (eller som pa annat sétt antas eller dndras fran tid till annan).

”Referensdag” avser 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar.

”Referensperiod” avser varje period om tolv (12) kalenderménader i f6ljd som avslutas pa
en Referensdag.

”Reglerad Marknad” avser en reglerad marknad (sdsom definierat i direktiv 2014/65/EU om
marknader for finansiella instrument (MiFID II)).

”Riénta” avser rédntan pa Obligationerna berdknad i enlighet med klausul 11.1 till 11.3.

”Réintebestamningsdag” avser, i forhallande till (i) en Rénteperiod for vilken en Réntesats
ska faststéllas, tva (2) Bankdagar fére den omedelbart foregaende Rénteforfallodagen (eller
avseende den forsta Rénteperioden, tvd (2) Bankdagar fore Emissionsdagen), eller (ii) varje
annan period for vilken en ridntesats ska faststéllas, tva (2) Bankdagar fore forsta dagen av en
sadan period.

”Réntebirande Nettoskuld” avser Koncernens sammanlagda rdntebdrande Finansiella
Skuldsattning:

(a) exklusive garantier;
(b) exklusive Efterstilld Skuld;

(©) exklusive ansprdk underordnade Obligationerna med anledning av ett
efterstdllningsavtal;

(d) exklusive rantebérande Finansiell Skuldséttning som utlanats av ndgot Koncerbolag;
och

(e) med avdrag for Kontanter och Likvida Medel.



“Rénteforfallodag” avser den 6 mars, 6 juni, 6 september och 6 december varje ar med den
forsta Réanteforfallodagen den 6 december 2019 och den sista Ranteforfallodagen pa relevant
Inlésendag eller, for det fall en sddan dag inte 4r en Bankdag, den forsta dérefter f6ljande
Bankdagen vid en tillimpning av Bankdagskonventionen.

”Réinteperiod” avser varje period fran (men exklusive) Emissionsdagen eller nigon
Rénteforfallodag och fram till och med nédsta paféljande Ranteforfallodag (eller en kortare
period om det &r relevant). En Rénteperiod ska inte justeras p& grund av en tillampning av
Bankdagskonventionen.

”Réintesats” avser en ranta om 4,50 procent per ar.

”Réintetickningsgrad” avser ration mellan Konsoliderad EBITDA och Finansiella
Nettokostnader.

“Riintetidckningstestet” har den betydelse som avses i klausul 14.1.5.
”SEK” avser den nuvarande officiella valutan i Sverige.

”Skriftligt Forfarande” avser det skriftliga eller elektroniska forfarandet for beslutsfattande
bland Innehavarna i enlighet med klausul 20 (Skriftligt Férfarande).

”Slutlig Inlésendag” avser 6 september 2021.
”Sole Bookrunner” avser Pareto Securities AB (org.nr 556206-8956).
”STIBOR” avser:

(a) den tillampliga procentsats per ar som publiceras pad Nasdaq Stockholms webbplats
for STIBOR (eller pd annan webbplats som ersitter den) cirka klockan 11.00 pa
Réntebestimningsdagen for erbjudande om insittningar i SEK och for en period som
ar jamforbar med den relevanta Rénteperioden; eller

(b) om ingen sédan réntesats som anges i punkt (a) ovan finns tillgénglig for den relevanta
Rénteperioden, den rinta som berdknats av Emissionsinstitutet (avrundat uppat med
fyra decimaler) som ar resultatet av interpolering pa linjar basis mellan (i) den
tillimpliga skarmréantesats for den ldngsta perioden (for vilken denna skdrmréntesats
ar tillgdnglig) som é&r kortare 4n Rénteperioden och (ii) den tilldimpliga skdrmréntesats
for den kortaste perioden (for vilken denna skdrmréntesats &r tillgdnglig) som
overstiger den Réanteperioden, cirka klockan 11.00 pa Réntebestdmningsdagen.

(©) om ingen réntesats finns tillgdnglig for den relevanta Rénteperioden enligt punkt (a)
och/eller (b) ovan, det aritmetiska medelvérdet av rintesatserna (avrundade uppat med
fyra decimaler) som erbjuds till Emissionsinstitutet pa dess begéran av ledande banker
pa interbankmarknaden i Stockholm och som skéligen valts ut av Emissionsinstitutet,
for inséttningar om 100 000 000 SEK for den relevanta perioden; eller

(d) om inget erbjudande finns tillgéngligt enligt punkt (c) ovan, den réntesats som enligt
en skilig bedomning av Emissionsinstitutet bist motsvarar rantesatsen for insittningar
1 SEK som erbjuds pa interbankmarknaden i Stockholm under den relevanta perioden.

Om STIBOR understiger noll anses STIBOR vara noll (0).

”Forvarvsdag” avser dagen for fullbordan av Forvérvet.



”Sékerhet” avser foretagsinteckning, belastning, pant, pantratt, sakerhetsuppdrag eller annat
sdkerhetsintresse till sdkerstillande for en Persons forpliktelser eller annat avtal eller
arrangemang med liknande verkan.

”Sidkerhetsagent” avser de Sédkerstdllda Parternas sdkerhetsagent frén tid till annan,
inledningsvis Nordic Trustee & Agency AB (publ) (org.nr 556882-1879, Box 7329, 103 90
Stockholm).

”Sidkerhetsdokumenten” avser varje dokument som ska tillhandahéllas till Agenten under
klausul 5.2 (Ytterligare Villkor For Utbetalning), klausul 5.3 (Efterfoljande Villkor) eller
klausul 6.1 (Transaktionssdkerheter) tillsammans med annan dokumentation som ingatts av
nagot Koncernbolag som innebér eller kommer att innebédra att alla eller delar av dess
tillgdngar avseende forpliktelserna gillande négot av Koncernbolagen under négot av
Finansieringsdokumenten.

”Sékerstillda Forpliktelser” avser alla nuvarande och framtida forpliktelser och ataganden
for Emittenten och/eller Koncernen gentemot de Sédkerstdllda Parterna under
Finansieringsdokumenten, tillsammans med alla kostnader, avgifter och utgifter som
uppkommit med anledning av beskyddandet, upprétthallandet eller verkstillandet av de
Sdkerstéllda Parternas respektive rattigheter under Finansieringsdokumenten eller ndgot annat
dokument som alagger sddana forpliktelser.

”Sikerstillda Parterna” avser Agenten och Innehavarna.
”Tilliten Avyttring” avser:

(a) en avyttring (direkt eller indirekt) av en Fastighet eller av alla aktier i ett
Fastighetsbolag till tredje part, férutsatt att:

(1) ingen Uppsdgningsgrund foreligger eller skulle uppstd med anledning av
avyttringen; och

(i1) avyttringen sker till marknadspris och till villkor som é&r sedvanliga for en
sadan transaktion; och

(iii)  Nettoforséljningsintikten och/eller intékterna fran en Efterstédlld Skuld (i varje
fall som har tillhandahallits och mottagits av relevant Koncernbolag som
genomfOr avyttringen specifikt 1 forhallande till den avyttringen) inte
understiger  tilldimpligt ~ Avyttringsbelopp  for  Fastigheten  eller
Avyttringsbeloppet for alla Fastigheter som dgs av Koncernbolaget och alla
Fastigheter som &gs av ndgot Dotterbolag till Koncernbolaget i direkt
anslutning innan avyttringen av alla aktier eller 4garandelar; och

(iv)  intdkter motsvarande det relevanta Avyttringsbeloppet omedelbart deponeras
till ett Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto i avvaktan pa godkdnnande av
ansdkan om delvis aterbetalning av utestiende Obligationer i enlighet med
klausul 12.8 (Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto); eller

(b) en avyttring (direkt eller indirekt) av en Fastighet eller av alla aktier i ett
Fastighetsbolag till ett annat Koncernbolag enligt principen om armldngds avstand,
forutsatt att tillgdngar som dr foremal for sdkerheter omedelbart ersétts med en
motsvarande sikerhet; eller

10



(©) en avyttring (forutom en avyttring (direkt eller indirekt) av en Fastighet eller alla aktier
i ett Fastighetsbolag) som genomftrs till marknadspris och pa villkor som &r
sedvanliga for en sddan transaktion och som inte medfor en Viasentlig Negativ Effekt.

”Tilldten Betalning” avser (oavsett om direkt eller indirekt) en betalning genomford:

(a) av ett Koncernbolag till ett annat Koncernbolag, forutsatt att betalningen sker pro rata
om en sadan betalning genomfors av ett Dotterbolag som inte direkt eller indirekt &r
ett heldgt Dotterbolag till Emittenten; eller

(b) av Emittenten, forutsatt att Betalningstestet dr uppfyllt (beréknat pro forma inklusive
relevant betalning).

i varje fall forutsatt att:

(1) sadan betalning &r tillaten enligt lag; och

(ii) ingen Uppsédgningsgrund foreligger eller skulle uppsta med anledning av en
sadan betalning.

”Tillaten Finansiell Skuldséttning” avser varje Finansiell Skuldsdttning som:
(a) uppkommit under Finansieringsdokumenten;

(b) fram till och med att Nettolikviden slépps fran Escrowkontot, varje befintlig Finansiell
Skuldsattning av Koncernen;

(©) i egenskap av motforbindelser avseende garanti, skadeldshetsforbindelse, obligation,
kreditlofte eller dokumentkreditiv eller andra instrument som utfardats av en bank
eller finansiellt institut avseende en underliggande skyldighet inom ramen for ett
Koncernbolags ordinarie verksamhet;

(d) uppkommit under en derivattransaktion som ett Koncernbolag ingatt i anslutning till
skydd mot, eller fordel av, fluktuationer i kurs eller pris dir sddan exponering uppstar
inom ramen for ordinarie verksamhet eller avseende betalningar som ska genomforas
under  Finansieringsdokumenten  (exklusive, for att undvika tvivel,
derivattransaktioner som ingas eller genomfors for investeringsdndamal eller
spekulativa syften);

(e) upptas av ett Koncernbolag;
€3] uppkommit under ndgon Efterstilld Skuld;
(2) uppkommit inom ramen fér Koncernens ordinarie verksamhet under ett Forkopsavtal;

(h) uppkommit under séljarreversen om 3 000 000 SEK till séljaren avseende forvérvet
av Centrumhuset i Hallefors AB;

(1) uppkommit under séljarreversen om 13 000 000 SEK till séljaren avseende Mélbolag
2-forvarvet;

() uppkommit under séljarreversen om 3 000 000 SEK till sidljaren avseende Malbolag
3-forvirvet;

(k) enligt pensions- och skatteskulder uppkommit inom ramen for den ordinarie
verksamheten;
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(m)

(n)

hanforligt till avtal enligt vilka ett Koncernbolag hyr kontorslokaler eller andra lokaler
forutsatt att sadan Finansiell Skuldséttning har uppkommit inom ramen for ett sadant
Koncernbolags ordinarie verksamhet;

uppkommit i samband med inlosen av Obligationerna for att fullt refinansiera
Obligationerna och vidare forutsatt att sddan Finansiell Skuldsattning ar foremal for
ett escrowupplagg till och med inldsen av Obligationerna (med beaktande av CSD:s
regler och foreskrifter), med syftet att, bland annat, sdkerstilla inlosen av
Obligationerna; och

annan Finansiell Skuldséttning som inte tillats enligt punkterna (a) till (m) ovan till ett
sammanlagt belopp som inte dverstiger 2 000 000 SEK (eller motsvarande summa i
annan valuta eller andra valutor).

”Tillaten Sdkerhet” avser Sdkerhet som:

(a)
(b)

(c)

(d)

(e)

()

(2)

(h)

()

tillhandahallits i enlighet med Finansieringsdokumenten;

uppkommit med anledning av avrdkning eller kvittningsuppldgg under finansiella
derivattransaktioner eller bankkontouppligg, inklusive koncernkontoarrangemang;

tillhandahéllits 1 relation till avtal enligt vilka ett Koncernbolag hyr kontorslokaler
eller andra lokaler forutsatt att sddan hyra utgér Tillaten Finansiell Skuldséttning;

uppkommer genom lag eller inom ramen for Koncernens ordinarie verksamhet
(inklusive pantrétt eller dganderéttsforbehall 1 anslutning till Forkopsavtal men, for
undvikande av tvivel, inte inklusive stéllda garantier eller sdkerheter for finansiering
eller upptagna lén);

tillskapade 1 syfte att tillforsdkra &dtaganden gentemot CSD i1 samband med
Obligationsemissionen;

stélls for aktierna i Centrumhuset i Héllefors AB som sékerhet for siljarreversen om
3 000 000 SEK avseende forvirvet av ett sddant Fastighetsbolag, forutsatt att sidan
sakerhet sldpps inom femton (15) Bankdagar fran Emissionsdagen;

ar tillhandahéllen i form av en pant over ett escrowkonto till vilka intdkter som flutit
in fran en refinansiering av Obligationerna ska dverforas eller efter dverenskommelse
ska tillhandahéllas till forman for finansidrerna i relation till en refinansiering av
Obligationerna till fullo (en ”Refinansiering”), forutsatt att kraven for fullbordan i
relation dértill uppfylls enbart efter en aterbetalning av Obligationerna till fullo;

skapad till forman for de som tillhandahéller finansiering i relation till en
Refinansiering, ddremot, forutsatt att nagra fullbordandekrav i samband dédrmed alltid
ar uppfyllda efter en aterbetalning av Obligationerna till fullo; eller

sdkerstiller skuldsattning vars utestdende kapitalbelopp dr (nir det sammanriknas
med kapitalbeloppet av annan utestaende skuldsattning dér sdkerhet &r stélld av nagot
bolag i Koncernen utéver vad som ar tillatet enligt punkterna (a) till (h) ovan) inte
overstiger 2 000 000 SEK (eller motsvarande summa i annan valuta eller andra
valutor).

“Totala Tillgdngar” avser det konsoliderade bokforda vérdet av Koncernens tillgdngar i

enlighet med de senaste Finansiella Rapporterna.
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”Transaktionskostnader” avser alla avgifter, kostnader och utgifter som ett Koncernbolag
adragit sig 1 samband med (i) Obligationsemissionen, (ii) upptagandet till handel av
Obligationerna pa Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista eller ndgon annan Reglerad
Marknad eller (iii) Forvarven.

”Transaktionssikerheter” avser Sikerheten som tillhandahéllits eller som det uttryckts ska
tillhandahéllas enligt Sdkerhetsdokumenten till forman for Sdkerhetsagenten (som agerar pa
uppdrag av de Sakerstillda Parterna).

”Underhéllskovenant” avser Réntetéckningstestet eller Belaningsgradstestet.

”Uppsagningsgrund” avser en hidndelse eller omstdndighet specificerad i klausul 16
(Uppsdigning av Obligationerna).

”Virde” avser det uppskattade sammanlagda vérdet av varje Fastighet enligt den senaste
Virderingen med tilldgg for alla belopp hénforliga till en Tilldten Avyttring innestdende pa
ett Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto.

”Virdepapperskonto” avser kontot for dematerialiserade vardepapper som fors av CSD i
enlighet med Lagen om Virdepapperscentraler och Kontoforing av Finansiella Instrument i
vilket (i) en dgare av ett sddant vérdepapper ar direktregistrerad eller (ii) en dgares innehav av
vardepapper ér forvaltarregistrerat.

“Virdering” avser en Arlig Virdering eller en Interimsvirdering.

”Visentlig Negativ Effekt” avser en visentlig negativ effekt pa:

(a) Koncernens verksamhet eller finansiella stédllning;

(b) Emittentens forméga att fullgdra och uppfylla sina betalningsitaganden; eller
(©) giltigheten eller verkstélligheten av Finansieringsdokumenten.

”Visentligt Koncernbolag” avser:

(a) Emittenten; och

(b) varje Koncernbolag som har tillgangar som motsvarar fem (5,00) procent eller mer av
de Totala Tillgdngarna, berdknad pa en konsoliderad basis i1 enlighet med de senaste
Finansiella Rapporterna.

”Ytterligare Villkor For Utbetalning” avser alla dokument och bevis som ska
tillhandahéllas av Emittenten i enlighet med klausul 5.2 (Y#terligare Villkor Fér Utbetalning).

”Yttersta Moderbolaget” avser Aktiebolaget Fastator (publ) (org.nr 556678-6645).

”Arlig Virdering” avser en fullstindig virdering av varje Fastighet som upprittats och
utfirdats av en oberoende och ansedd virderingsman som anger vérdet pa varje Fastighet i
enlighet med de virderingsmetoder som vanligtvis tillimpas av varderingsman vid vérdering
av fastigheter i Sverige.

”Agarforindring” avser forekomsten av en hiindelse eller en serie av hindelser dir:

(a) Moderbolaget upphor att 4ga eller kontrollera (direkt eller indirekt) etthundra (100,00)
procent av aktier och roster i Emittenten; eller
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1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

(b) Yttersta Moderbolaget upphor att dga eller kontrollera (direkt eller indirekt) minst
femtio (50,00) procent av aktier och roster i Moderbolaget.

Tolkning
Om inte annat anges avser hanvisningar i dessa Villkor till:

(a) “tillgdngar” inkluderat nuvarande och framtida egendom, intékter och rittigheter av
alla slag;

(b) ett “Finansieringsdokument” eller andra avtal eller instrument utgdr en hanvisning
till det Finansieringsdokumentet eller andra éndrade, fornyade, kompletterade eller
forléngda avtal eller instrument;

(©) varje avtal eller instrument ar en hinvisning till det avtalet eller instrumentet s som
det har kompletterats, dndrats, fornyats, forlangts, uppdaterats eller ersatts fran tid till
annan;

(d) en “foreskrift” inkluderar alla foreskrifter, regler eller officiella direktiv (oavsett om
det utgor lagstiftning eller inte) meddelat av en statlig, mellanstatlig eller verstatlig
organ, myndighet eller ett departement;

(e) en bestimmelse 1 lag dr en hanvisning till ifragavarande bestimmelse, som den vid
varje tillfalle 4r avfattad, oavsett om den har dndrats eller antagits pa nytt; och

® en tid pa dagen &r en hénvisning till Stockholmstid.

En Uppsdgningsgrund &r pagaende fram till att den har blivit avhjilpt eller ett undantag har
medgivits.

Vid bedomningen av om en gréns eller ett troskelvirde som anges i SEK har uppnatts eller
overskridits, ska motsvarande belopp angivet i annan valuta gélla berdknat pa basis av
vaxelkursen for sadan valuta mot SEK som géllde vid féregaende Bankdag, som publicerats
av Riksbanken pa dess hemsida (www.riksbank.se). Om ingen sadan kurs finns tillgdnglig,
ska den senast publicerade kursen anvindas istillet.

Ett meddelande ska anses vara avsidnt via pressmeddelande om det gjorts tillgéngligt for
allménheten i Sverige pa ett skyndsamt och ett icke-diskriminerande sétt.

En forsening eller underlatenhet av Agenten eller nigon Innehavare att utva en réttighet eller
ratt till avhjilp enligt Finansieringsdokumenten ska inte anses vara ett avstiende av en sadan
rattighet eller rétt till avhjélp.

OBLIGATIONERNAS STATUS

Obligationerna utgoér direkta, allminna, ovillkorade, icke efterstillda och sdkerstéllda
forpliktelser for Emittenten och ska vid var tid rankas pari passu med alla direkta, allménna,
ovillkorade, icke efterstdllda och icke sdkerstillda forpliktelser for Emittenten, med undantag
for sadana forpliktelser som dr prioriterad enligt tvingande lag, och utan négon preferens de
emellan.
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3.1

32

33

34

35

3.6

3.7

4.1

4.2

5.1
5.1.1

OBLIGATIONSBELOPPET OCH BETALNINGSATAGANDEN
Obligationerna &r utgivna i SEK och varje Obligation konstitueras genom dessa Villkor.

Det sammanlagda nominella beloppet i Obligationsemissionen &r 375 000 000 SEK
(“Obligationsemissionen”), som kommer utgoras av Obligationer, vardera med ett nominellt
belopp om 100 000 SEK eller av hela multiplar av detta belopp (det “Initiala Nominella
Beloppet™).

ISIN for Obligationerna dr SE0013015997.

Alla Obligationer har emitterats mot full betalning till ett emissionspris om etthundra (100,00)
procent av det Nominella Beloppet.

Den minsta tilldtna investeringen i samband med Obligationsemissionen &r 1 200 000 SEK.

Emittenten forbinder sig att aterbetala Obligationerna, betala Rénta samt att i dvrigt agera i
enlighet med och iaktta dessa Villkor.

Genom att teckna sig for Obligationerna, samtycker varje ursprunglig Innehavare till att
Obligationerna ska ha forman av och vara foremal for Finansieringsdokumenten och genom
att forvdrva Obligationer bekraftar varje efterféljande Innehavare sddant samtycke.

ANVANDNING AV LIKVID

Med forbehédll for Kklausul 5.1 ([nitiala Forhandsvillkor), ska Nettolikviden fran
Obligationsemissionen initialt overforas till ett Escrowkonto.

Vid frigérande av Nettolikviden pa Escrowkontot ska det belopp som finns tillgdngligt
anvandas:

(a) i forsta hand, for att &terbetala Befintlig Skuld till ett belopp uppgéende till cirka
20 000 000 SEK;

(b) i andra hand, for att finansiera kopeskillingen avseende Forviarvet och
refinansieringen (direkt och indirekt) av befintlig skuldsattning hos varje Malbolag
och dess Dotterbolag (inklusive relaterade avgifter och kostnader for sadan
refinansiering); och

(©) ddrefter for allménna bolagssyften i Koncernen.

FORHANDSVILLKOR OCH EFTERFOLJANDE VILLKOR

Initiala Forhandsvillkor

Emissionsinstitutet ska betala Nettolikviden fran Obligationsemissionen till Escrowkontot pa
den dag som infaller senare av (i) Emissionsdagen eller (ii) den dag som Agenten meddelar
Emissionsinstitutet att man har fatt f6ljande dokument och bevis:

(a) kopior av Emittentens bolagsordning och registreringsbevis;

(b) en kopia av styrelsebeslutet fattat av Emittentens styrelse som:
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52
5.2.1

(c)
(d)
(e)

(i)  godkédnner wvillkoren i, och de transaktioner som avses med,
Finansieringsdokumenten till vilket den &r part och beslutar att Emittenten
undertecknar, levererar och utfor Finansieringsdokumenten till vilket den &r
part;

(ii)) bemyndigar en sérskild person eller personer att undertecknar
Finansieringsdokumenten pa dess vidgnar; och

(i) bemyndigar en sérskild person eller personer att, pa dess vdgnar, underteckna
och/eller skicka alla dokument och meddelanden som ska undertecknas och/
eller skickas av  Emittenten enligt eller 1 samband med
Finansieringsdokumenten till vilket den ar part;

en behdrigen undertecknad kopia av Villkoren;
en behdrigen undertecknad kopia av Agentavtalet; och

Escrowpantavtalet behorigen undertecknad av samtliga involverade parter dartill och
bevis for att sdkerheten som avsags skapas enligt Escrowpantavtalet behorigen har
fullbordats i enlighet med villkoren i Escrowpantavtalet (inklusive en bekriftelse av
sikerheten fran Escrowbanken).

Fram tills dess att Forhandsvillkoren innan Emissionsdagen har uppfyllts (som bekréftas av
Agenten), ska Emissionsinstitutet inneha Nettolikviden fran Obligationsemissionen.

Forhandsvillkor for utbetalning

Utover dokumenten och bevisen som anges i klausul 5.1 (Initiala Forhandsvillkor), ar

utbetalningen av Nettolikviden fran Obligationsemissionen fran Escrowkontot villkorad av

att Agenten har mottagit féljande dokument och bevis:

(a)

(b)

(c)

kopior av bolagsordning och registreringsbevis for Moderbolaget och samtliga
Koncernbolag som tillhandahéller Transaktionssdkerheter enligt punkten (c) nedan;

en kopia av styrelsebeslut fattat av styrelsen hos Moderbolaget och samtliga
Koncernbolag som tillhandahéller Transaktionssikerheter enligt punkten (c) nedan,
som:

(i)  godkédnner wvillkoren i, och de transaktioner som avses med,
Finansieringsdokumenten till vilket det &r part och beslutar att det
undertecknar, levererar och utfor Finansieringsdokumenten till vilket det &r
part;

(ii)) bemyndigar en sdrskild person eller personer att  verkstilla
Finansieringsdokumenten pé dess vidgnar; och

(i) bemyndigar en sérskild person eller personer att, pa dess vdgnar, underteckna
och/eller skicka alla dokument och anmélningar som ska undertecknas och/
eller skickas av det enligt eller i samband med Finansieringsdokumenten till
vilket det &r part;

behorigen undertecknade kopior av foljande Sikerhetsdokument:
(i)  en behorigen undertecknad kopia av ett Sdkerhetsdokument 6ver alla aktier i

Emittenten;
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53

(ii))  for samtliga Fastighetsbolag (med undantag for Malbolagen) och samtliga
Fastigheter som dgs av sadana Fastighetsbolag:

(A)  pantavtal avseende aktierna eller andelerna (i forekommande fall) i
varje Fastighetsbolag och dess eventuella Fastighetsholdingbolag;

(B) pantavtal avseende pantbrev i varje Fastighet;

© pantavtal avseende fastighetsforsdkringskrav —avseende varje
Fastighet;

(D)  pantavtal avseende samtliga Koncerninterna Lan; och
(E) pantavtal for respektive Fastighetsbolags bankkonton,

tillsammans med dokument eller andra bevis for fullbordande av den
Transaktionssdkerhet som kravs enligt relevant Sikerhetsdokument.

(d) en Initial Vérdering av varje Fastighet;
(e) avseende samtliga utbetalningar fran Escrowkontot i syfte att finansiera ett Forvérv:
(i)  enkopia av forsdljnings- och kopeavtalet gillande ett sdédant Forvarv;

(i) ett forvérvsintyg, undertecknat av Emittenten, som bekréftar att samtliga
forvarvsvillkor avseende det Forvdrvet (forutom betalningen av
kopeskillingen) har uppfyllts eller kommer att uppfyllas eller avstas fran och
att Forvarvet kommer att slutforas genast efter utbetalning av Nettolikviden, 1
enlighet med vad som anges i relevant Flodesschema, fran Escrowkontot;

® avseende relevant utbetalning fran Escrowkontot, en kopia av ett flddesschema
(“Flodesschemat”) undertecknad av Emittenten och utvisande att betalning i1 enlighet
med Anvindning av Likvid kommer att ske direkt efter utbetalning av beloppet fran
Escrowkontot;

(2) bevis i form av ett intyg om sldppande av sédkerhet och/eller intyg om annullering och
forskottsbetalning (i forekommande fall) for att en Befintlig Skuld ska aterbetalas eller
frisldppas, 1 forekommande fall, genast vid utbetalning av Nettolikviden frén
Escrowkontot; och

(h) en dverenskommen version av Efterlevnadsintyg.

Nér de tillimpliga Forhandsvillkoren har uppfyllts avseende relevant utbetalning fran
Escrowkontot, ska Agenten utan dréjsmal instruera Escrowbanken att skicka pengarna fran
Escrowkontot i enlighet med relevant Flodesschema.

Efterfoljande Villkor

Emittenten ska inom fyrtio (40) Bankdagar efter genomfort Forvérv tillhandahélla f6ljande
dokument och bevis till Agenten avseende relevant Malbolag och Fastighet:

(a) kopior av bolagsordning och registreringsbevis for relevant Malbolag och dess
Fastighetsholdingbolag (i forekommande fall);

(b) en kopia av styrelsebeslut fran relevant Mélbolag och dess Fastighetsholdingbolag (i
forekommande fall) som:
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5.4

6.1

(c)

(i)  godkédnner wvillkoren i, och de transaktioner som avses med,
Finansieringsdokumenten till vilket det &r part och beslutar att det
undertecknar, levererar och utfor Finansieringsdokumenten till vilket det &r
part;

(ii)) bemyndigar en sarskild person eller personer att verkstilla
Finansieringsdokumenten pa dess vidgnar; och

(i) bemyndigar en sérskild person eller personer att, pa dess vdgnar, underteckna
och/eller skicka alla dokument och anmélningar som ska undertecknas och/
eller skickas av det enligt eller i samband med Finansieringsdokumenten till
vilket det &r part;

behorigen utfirdade kopior av foljande Sikerhetsdokument gillande relevant
Malbolag och Fastighet:

(1)  pantavtal avseende aktierna eller andelarna (i forekommande fall) 1 varje
Fastighetsbolag och dess Fastighetsholdingbolag (om nagot);

(i) pantavtal avseende pantbrev i varje Fastighet;

(i) pantavtal avseende fastighetsforsékringskrav avseende varje Fastighet;
(iv) pantavtal avseende samtliga Koncerninterna Lan; och

(v)  pantavtal for respektive Fastighetsbolags bankkonton,

tillsammans med dokument eller andra bevis for fullbordande av
Transaktionssékerheten som krévs enligt relevanta Sakerhetsdokumentet.

Inget ansvar for dokumentation

Agenten kan anta att Férhandsvillkoren och de Efterfoljande Villkoren é&r riktiga, juridiskt

bindande, verkstéllbara, korrekta, sanningsenliga och fullstdndiga sdvida Agenten inte har

faktisk vetskap om motsatsen, och Agenten behover inte verifiera eller bedoma innehallet 1

nagon sadan dokumentation eller bevis. Varken Forhandsvillkoren eller de Efterfoljande

Villkoren dr granskade av Agenten fran ett legalt eller kommersiellt perspektiv utifran

Innehavarna.

TRANSAKTIONSSAKERHETER

Transaktionssakerheter

(a)

(b)

(c)

Som bestaende sdkerhet for fullgérandet av de Sdkerstédllda Forpliktelserna, beviljar
Emittenten (och ska tillse att varje Koncernbolag (i tillimpliga fall) medger) som
sikerhet med bésta rétt i Transaktionssdkerheterna for de Sdkerstéllda Parterna (sdsom
representerade av Agenten) pa de villkor som framgér av Sdkerhetsdokumenten.

Sakerhetsagenten ska inneha Transaktionssikerheterna pa de Sakerstdllda Parternas
végnar i enlighet med Sékerhetsdokumenten.

Med forbehall for klausul 6.2 (Sdkerhetsprinciper), ska Emittenten tillforsdkra att
Sakerhet med bésta ratt har beviljats de Sakerstillda Parterna avseende:

(i)  aktierna i Emittenten;
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6.2

(d)

(e)

(ii)) aktierna eller andelarna (i tillampliga fall) i varje Fastighetsbolag och dess
Fastighetsholdingbolag (om négot);

(iii)) varje Koncerninternt Lén;

(iv) pantbrev avseende varje Fastighet med ett sammantaget nominellt belopp lika
med eller hogre d4n det sammantagna Allokerade Lanebeloppet for sddana
Fastigheter;

(v)  Fastighetsbolagens forsékringserséttningar for fastigheter; och
(vi) Fastighetsbolagens bankkonton,

vid varje tidpunkt och hindelse som avses 1 klausul 5 (Férhandsvillkor och
Efterfoljande Villkor).

Emittenten ska:

(i) tillse att Sakerhetsdokumenten och all tillhérande dokumentation &r
vederborligen upprattad till forman for Agenten och de Sakerstdllda Parterna
(sasom representerade av Agenten) och att sidan dokumentation ar rattsligt
giltig, fullindad och verkstéllbar och i kraft i enlighet med dess villkor;

(i) tillse att de relevanta pantsittarna genomfor alla atgérder for att skydda,
fulldnda och ge prioritet till Transaktionssdkerheterna i enlighet med villkoren
i Sdkerhetsdokumenten; och

(i) upprétta och/eller inforskaffa uppréttandet av sddan vidare dokumentation som
Agenten skéligen kan begéra for att Innehavarna och Agenten vid alla tillféallen
behéller den sdkerhetposition som planerats enligt Finansieringsdokumenten.

Om inte annat beslutas av Innehavarna i enlighet med forfarandet som anges i
klausul 18 (Beslut av Innehavare), 19 (Innehavarmdéte) och 20 (Skriftligt Forfarande),
ar Agenten, utan att forst behdva inhdmta Innehavarnas samtycke, beréttigad att inga
bindande avtal med Koncernbolagen eller tredje parter om det dr nédvéandigt, enligt
Agentens sjéalvstindiga bedomning, for dndamalet att uppratta, uppratthalla, dndra,
sldppa eller realisera Transaktionssdkerheterna eller for Andamalet att avgora de olika
Innehavarnas rétt till Transaktionssédkerheterna. Agenten ar berdttigad att vidta alla
mojliga atgirder i enlighet med vad som f6ljer av Sidkerhetsdokumenten.

Sidkerhetsprinciper

(a)

(b)

(c)

Alla Transaktionssdkerheter ska vara foremal for och vara begrinsade i den
utstrackning som kréavs enligt bestimmelser avseende foretagsformaner och finansiellt
stdd och andra tillimpbara bolagsrittsliga begriansningar.

Om Emittenten eller annat Koncernbolag stéller Transaktionssidkerhet Over
bankkonton, ska det vara fritt att hantera bankkontot (férutom Escrowkontot och
Obligatoriska Forskottsbetalningskontot) fram till férekomsten av Uppsdgningsgrund
vilken dr pégéende.

Om FEmittenten eller ett Koncernbolag stiller Transaktionssidkerhet Over
Koncerninterna Lén, ska det vara tillatet att betala rdnta men inte kapitalbelopp pa
saddant Koncerninternt Lan fram till férekomsten av en Uppsdgningsgrund vilken &r
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6.3

(d)

pagéaende, forutsatt att ett Koncerninternt Lan kan betalas 1 fortid i samband med en
Tillaten Avyttring.

Om det nominella beloppet av pantbrev utfirdade for en Fastighet 4&r mindre &n
Allokerat Lanebelopp for sddan Fastighet, ska Emittenten tillse att ytterligare pantbrev
blir utfirdade avseende sadan Fastighet utan otillborlig forsening efter
Emissionsdagen och tillse att Transaktionssdkerheterna stills dver de ytterligare
pantbreven.

Realisation av Transaktionssakerheter

(a)

(b)

(c)

(d)

Om Obligationerna sdgs upp till betalning enligt klausul 16 (Uppsdgning av
Obligationerna), eller vid den Slutliga Inlésendagen, dr Agenten, utan att forst behdva
inhdmta Innehavarnas samtycke, beréttigad att realisera Transaktionssdkerheterna pa
ett sadant sitt och under sddana omstdndigheter som Agenten anser acceptabla (i
enlighet med Sdkerhetsdokumenten).

Om ett Innehavarmdte har sammankallats eller ett Skriftligt Forfarande har inletts for
att besluta om uppsdgning av Obligationerna och/eller realisation av hela eller en del
av Transaktionssdkerheterna, &r Agenten skyldig att vidta atgdrder i enlighet med
Innehavarnas beslut avseende Transaktionssédkerheterna. Om Obligationerna inte sigs
upp pa grund av att Uppségningsgrunden har upphort eller pa grund av andra
omstindigheter angivna i Finansieringsdokumenten, ska Agenten inte realisera
Transaktionssdkerheterna. Om Innehavarna, utan féregaende initiativ fran Agenten
eller Emittenten, har fattat beslut om uppsédgning av Obligationerna och realisation av
Transaktionssdkerheterna i enlighet med forfarandena som beskrivs i klausul 18
(Beslut av Innehavare), 19 (Innehavarméte) and 20 (Skriftligt Férfarande), ska
Agenten omgadende forklara  Obligationerna  uppsagda och  realisera
Transaktionssékerheterna. Agenten ér dock inte skyldig att vidta &tgirder om Agenten
anser att det inte foreligger skél for uppsdgning och/eller uppségning till betalning,
sdvida inte Innehavarna skriftligen atar sig att halla Agenten skadeslés och, enligt
Agentens sjilvstandiga bedomning, stilla tillrdcklig sédkerhet for forpliktelsen.

Medel som Agenten tar emot (direkt eller indirekt) pé de Sékerstéllda Parternas vignar
i samband med uppsédgning av Obligationerna eller realisation av hela eller en del av
Transaktionssdkerheterna utgér redovisningsmedel enligt lagen (1944:181) om
redovisningsmedel och maste hallas avskilt pa ett rdntebarande konto pa de
Sékerstéllda Parternas vignar. Agenten ska tillse att utbetalningar av sddana medel
gors 1 enlighet med klausul 17 (Fordelning av influtna medel) sa snart det ar praktiskt
mojligt. Om Agenten anser det ldampligt kan den, i enlighet med denna punkt 6.3(c),
instruera CSD att ordna utbetalningen till Innehavarna.

I syfte att wutdva Innehavarnas och  Agentens rittigheter enligt
Finansieringsdokumenten och i syfte att distribuera medel som hérror fran realisation
av Transaktionssdkerheterna bemyndigar och berittigar Emittenten oaterkalleligen
Agenten att agera i Emittentens namn, och att pa Emittentens vagnar, instruera CSD
att ordna utbetalning till Innehavarna i enlighet med punkten (c) ovan. I den
omfattning lagen tilldter &r de befogenheter som anges i den hir punkten (d)
oaterkalleliga och ska vara giltiga sa lange Obligationer &r utestdende. Emittenten ska
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6.4

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

omedelbart pd begiran av Agenten tillhandahalla Agenten sédana dokument,
inklusive skriftliga fullmakter, som Agenten anser nodvandiga for utférandet av dess
skyldigheter enligt punkten (c) ovan (inklusive vad som kriavs av CSD for att CSD ska
kunna acceptera sddana utbetalningsinstruktioner). I synnerhet ska Emittenten pa
Agentens begiran tillhandahalla en skriftlig fullmakt som bemyndigar Agenten att
dndra det bankkonto som ér registrerat hos CSD till ett bankkonto i Agentens namn
och att instruera CSD att utbetala medel som harror fran verkstéllande i enlighet med
punkten (c) ovan till Innehavarna genom CSD.

Frislappande av Transaktionssidkerheter

Sakerhetsagenten kan slédppa Transaktionssékerheter i enlighet med Sékerhetsdokumenten.

OBLIGATIONERNA OCH OVERLATBARHET

Varje Innehavare dr bunden av dessa Villkor utan att det krdvs nagra ytterligare atgirder som
maste vidtas eller formaliteter som maste uppfyllas.

Obligationerna ér fritt overlatbara. Alla dverlatelser av Obligationerna ér foremal for dessa
Villkor och dessa Villkor dr automatiskt tillimpliga i forhéllande till forvdrvaren av
Obligationer efter fullgjord Gverlatelse.

Vid en oOverlatelse av Obligationerna 6vergar alla rattigheter och skyldigheter relaterade till
sddana Obligationer enligt Finansieringsdokumenten automatiskt till forvarvaren.

Inga atgdrder vidtas i ndgon jurisdiktion som skulle, eller dr avsedda att, tillata ett publikt
erbjudande av Obligationerna eller innehav, spridning eller distribution av handlingar eller
annat material som ror Emittenten eller Obligationer i en annan jurisdiktion dn Sverige, dér
atgérd for detta syfte krévs. Varje Innehavare méste informera sig om, och iaktta, eventuella
restriktioner avseende dverforing av material som hérror fran Emittenten eller Obligationerna
(pé grund av t.ex. dess nationalitet, hemvist, adress eller dess sdte(n)). Varje Innehavare maste
pa egen bekostnad tillse att sddana restriktioner efterlevs.

Obligationerna har inte registrerats i enlighet med U.S. Securities Act 1933 i aktuell lydelse
(“Securities Act”) och Emittenten har ingen skyldighet att ombesdrja sadan registrering av
Obligationerna i enlighet med Securities Act eller ndgon annan lag eller foreskrift.

Obligationerna erbjuds inte till och far inte tecknas av investerare i USA med undantag for
“Qualified Institutional Buyers” (“QIB”) i enlighet med regel 144A i Securities Act. |
ansokningsformuléret avseende Obligationerna maste varje person som ansoker om att teckna
Obligationerna bekrifta huruvida den dr en U.S. person som avses i regel 902 1 Regulation S
i Securities Act. Om personen triffas av bestimmelsen méste personen bland annat bekréfta
att denne ar en QIB.

Innehavare i USA tilléts inte att 6verldta Obligationer forutom (a) vid ett effective registration
statement enligt Securities Act, (b) till en person som Innehavaren rimligen bedémer vara en
QIB som avses i regel 144A och som koper for sin egen rikning, eller for en annan QIB:s
rakning, vilken informeras om att vidareforsdljning, pantsittning eller annan Gverlatelse kan
genomforas med stdd av regel 144A, (c) utanfor USA i enlighet med Regulation S i Securities
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7.8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

Act, (d) vid ett undantag fran registrering i enlighet med Securities Act enligt dess regel 144
(om tillgénglig) och (e) i enlighet med ndgot annat tillimpligt undantag fran registrering i
enlighet med Securities Act, under forutsittning att Emittenten erhéller ett utlatande frén en
radgivare eller ndgot annat bevis som Emittenten rimligen kan begéra, vilket bekréftar att en
sadan forsdljning eller 6verlatelse ar forenlig med Securities Act.

For undvikande av missforstand, och utan hinder av det ovanstdende, kan en Innehavare som
pastas ha kopt Obligationer i strid med tillampliga tvingande begransningar, 4nda utnyttja sin
rostratt i enlighet med dessa Villkor och ska ha ritt att utéva sina fulla rattigheter, som en
Innehavare i varje sarskilt fall, fram till dess pastaendena har undanr6jts eller bekréftats.

REGISTRERING AV OBLIGATIONERNA

Obligationerna kommer att registreras pé varje Innehavares Virdepapperskonto och inga
fysiska Obligationer kommer att utfirdas. Obligationerna kommer foljaktligen att registreras
i enlighet med Lagen om Vérdepapperscentraler och Kontoforing av Finansiella Instrument.
Begidran om viss registreringsatgard ska riktas till Kontoférande Institut.

De som pa grund av Overlételse, Sakerhet, bestimmelserna i fordldrabalken (1949:381),
villkor i testamente eller gavobrev eller som annars har férvarvat rétt att ta emot betalningar
avseende en Obligation ska registrera sin rétt att ta emot betalning i enlighet med Lagen om
Virdepapperscentraler och Kontoforing av Finansiella Instrument.

Emittenten (och Agenten, nér det &r tillatet enligt CSD:s tillaimpliga regler) ska ha rétt att
erhalla information avseende Obligationerna fran skuldboken som fors av CSD. Pa begéran
av Agenten ska Emittenten skyndsamt inhdmta sddan information och tillhandahélla den till
Agenten.

I syfte eller i samband med ett Innehavarmoéte eller Skriftligt Forfarande ska
Emissionsinstitutet vara beréttigat till att erhalla information avseende Obligationerna fran
skuldboken som fors av CSD. Om Agenten inte erhéller information fran sddan skuldbok som
tankt i enlighet med Villkoren, ska Emissionsinstitutet pa begiran av Agenten inhdmta
information fran skuldboken och tillhandahélla den till Agenten.

Emittenten ska utfirda nodvindiga fullmakter till personer anstillda av Agenten, sdsom
angivits av Agenten, for att sddana personer sjdlvstdndigt ska kunna erhalla information
avseende Obligationerna direkt fran skuldboken som fors av CSD. Emittenten far inte
aterkalla sddana fullmakter om inte Agenten gett anvisningar om det eller samtycke har getts
av Innehavarna.

P& Agentens begiran ska Emittenten skyndsamt instruera Emissionsinstitutet att inhdmta
information avseende Obligationerna fran skuldboken som fors av CSD och tillhandahéalla
den till Agenten.

BEHORIGHET ATT REPRESENTERA EN INNEHAVARE

Om nagon annan Person dn en Innehavare Onskar att utdova rittigheter enligt
Finansieringsdokumenten maste denne erhdlla en fullmakt (eller om tillimpligt, en
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9.2

9.3

10.

10.1

10.2

10.3

104

10.5

sammanhingande kedja av fullmakter), ett intyg fran den behorige forvaltaren eller annat
tillrackligt bevis avseende behorighet for en sadan Person.

En Innehavare kan utfarda en eller flera fullmakter till tredje part att foretrdda denne avseende
nagra eller alla Obligationer som denne innehar. En sddan representant kan agera sjalvstandigt
i enlighet med Finansieringsdokumenten avseende de Obligationer som denne har behorighet
att foretrdda for Innehavarens rékning och kan vidare delegera dess rétt att foretrdda
Innehavaren genom ytterligare fullmakt.

Agenten behover endast granska fullmakt eller annat bevis om behdrighet som tillhandahallits
denne enligt klausul 9.1 och 9.2 okuldrt och far forutsitta att den har blivit behorigen
undertecknad, ar giltig, inte har aterkallats eller ersatts, om det inte framgar annat vid en sddan
granskning.

BETALNINGAR AVSEENDE OBLIGATIONERNA

Betalning eller aterbetalning enligt Finansieringsdokumenten, eller ett belopp som forfaller
till betalning med anledning av aterkdp av Obligationer, ska goras till en sddan Person som &r
registrerad som Innehavare pa den Avstimningsdag som infaller innan den relevanta
forfallodagen, eller till en sddan annan Person som pa en saddan dag &r registrerad hos CSD
som den Person som har ritt att motta den relevanta betalningen, aterbetalningen eller
aterkopsbeloppet.

Om en Innehavare, genom ett Kontoforande Institut, har latit registrera att kapitalbelopp,
Rénta och andra betalningar, som ska goras 1 enlighet med dessa Villkor, ska dessa overforas
till ett sdrskilt bankkonto. Sadan Overforing sker genom CSD:s forsorg pad den aktuella
betalningsdagen. I annat fall ska betalningar 6verforas av CSD till Innehavaren till dennes hos
CSD pa Avstimningsdagen registrerade adress. Skulle CSD, pa grund av drojsmal fran
Emittentens sida eller pa grund av annat hinder inte kunna gora betalningar enligt ovan, ska
Emittenten tillse att sddana belopp betalas ut till de Personer som &r registrerad som
Innehavare pa den relevanta Avstamningsdagen s& snart som mdjligt efter att sadant hinder
har upphdért.

Om Emittenten inte kan genomfora en betalning eller aterbetalning pa grund av ett hinder fran
CSD:s sida, kan en sddan betalning eller aterbetalning skjutas upp till dess att hindret har
upphort. Rénta ska I6pa 1 enlighet med klausul 11.4 vid sddant uppskjutande.

Om betalning eller aterbetalning har skett i enlighet med denna klausul 10 ska Emittenten och
CSD anses ha uppfyllt sina forpliktelser att betala, oavsett om sadan betalning skett till en
Person som saknade ratt att motta sadant belopp, om inte Emittenten eller CSD (sdsom
tillampligt) var i ond tro om att betalningen skedde till en Person som saknade ritt att motta
sadant belopp.

Emittenten ska betala stimpelskatt och andra offentliga avgifter som uppkommer i samband
med Obligationsemissionen, men inte géllande handel p& sekunddrmarknaden (utom i den
utstrdckning som krévs enligt géllande lag), och ska gora avdrag for tillamplig kéillskatt som
ska betalas enligt lag. Emittenten ar inte skyldig att aterbetala stimpelskatt, offentlig avgift
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11.

11.2

11.3

114

12.

12.1

12.2

12.3
12.3.1

12.3.2

eller rdkna upp nagra betalningar enligt dessa Villkor pa grund av nagon kéllskatt, offentlig
avgift eller liknande.

RANTA

Obligationerna 16per med Rénta enligt Réantesatsen pa det Nominella Beloppet fran, men
exklusive, Emissionsdagen till och med den relevanta Inldsendagen.

Rénta 16per under en Rénteperiod. Betalning av Réinta avseende Obligationerna for den
foregdende Rénteperioden ska erldggas kvartalsvis i1 efterskott till Innehavarna pa varje
Rénteforfallodag.

Rénta ska berdknas pé basis av ett 360-dagars ar bestdende av tolv ménader med 30 dagar
vardera, och vid en ofullstindig ménad, det faktiska antalet dagar som forflutit (30/360-
dagarsbasis).

Om Emittenten misslyckas med att betala ett forfallet belopp enligt dessa Villkor, ska
drojsmalsrinta 16pa pa det forfallna beloppet fran (men exklusive) forfallodagen till och med
den faktiska betalningsdagen med en rédntesats som &r tvahundra (200) punkter hogre én
Réntesatsen. Upplupen drdjsmélsrénta ska inte kapitaliseras. Beror drojsmélet med betalning
enbart pa Agenten eller CSD ska drojsmalsrénta inte 10pa, utan Réntesatsen ska i ett sddant
fall tillampas istéllet.

INLOSEN OCH ATERKOP AV OBLIGATIONERNA

Inlésen pa forfallodagen

Emittenten ska 16sa in samtliga, och inte endast vissa, av Obligationerna i sin helhet pa den
Slutliga Inlésendagen (eller, om en s&dan dag inte &r en Bankdag och om det &r tillatet enligt
CSD:s tillampliga regler, pad Bankdagen som f6ljer enligt Bankdagskonventionen, och annars
pa den forst foljande Bankdagen) med ett belopp per Obligation som motsvarar det Nominella
Beloppet med tillagg for upplupen men obetald Rénta.

Koncernens forvarv av Obligationer

Varje Koncernbolag far, enligt tillamplig lag, vid varje tidpunkt och till varje pris forvérva
Obligationer. Obligationer som innehas av ett Koncernbolag far pa enligt sédant
Koncernbolags val behéllas eller sidljas, men inte annulleras, forutom i samband med en
inldsen av Obligationerna i sin helhet.

Frivillig partiell inlésen

Emittenten far en gang varje tolvmanadersperiod som infaller efter Forsta Inlésendagen 16sa
in Obligationerna till ett sammanlagt belopp som inte &verstiger tio (10,00) procent av det
sammanlagda Nominella Beloppet. Varje saddan partiell inlosen kommer reducera det
Nominella Beloppet av varje Obligation pro rata (avrundat ner till ndrmaste 1 SEK) i enlighet
med CSD:s forfarande.

Inl6senpriset for varje Obligation som 16sts in enligt klausul 12.3.1 ska vara det lagre av:

(a) Inlésenpriset for den relevanta perioden; och
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12.3.3

12.4
12.4.1

12.4.2

12.5
12.5.1

12.5.2

12.5.3

12.6

12.6.1

(b) etthundratva (102,00) procent av det Nominella Beloppet,
i varje fall tillsammans med upplupen men obetald Rénta.

En partiell aterbetalning ska goras av Emittenten genom att Emittenten underréttar minst tio
(10) Bankdagar fore och aterbetalningen ska ske pé nésta Rénteforfallodag efter en sddan
underrittelse.

Frivillig fortida inlosen av Emittenten (k6poption)

Emittenten far 16sa in alla, eller vissa, av Obligationerna, pa en Bankdag som infaller pa eller
efter Emissionsdagen men fore Slutlig Inlésendag, till Inlosenpriset tillsammans med
upplupen men obetald Rénta. Varje partiell inlosen ska minska det Nominella Beloppet hos
varje Obligation pro rata (avrundat ner till ndrmaste 1 SEK) i enlighet med CSD:s
forfaranden.

Inl6sen enligt klausul 12.4.1. ska ske genom att Emittenten skickar en underrattelse darom till
Innehavarna och Agenten minst femton (15) Bankdagar fore. Varje sddan underrittelse ska
ange Inlosendagen och den relevanta Avstdmningsdagen och r oéterkallelig, men fér, enligt
Emittentens val innehalla ett eller flera villkor. Vid utgdngen av sddan underrittelse och
uppfyllandet av villkoren (om négra) ar Emittenten skyldig att 16sa in Obligationerna i sin
helhet till tillimpliga belopp.

Fortida inlésen pa grund av lagstridighet (kpoption)

Emittenten kan losa in alla, men inte bara vissa, av de utestdende Obligationerna till ett belopp
per Obligation som motsvarar det Nominella Beloppet jimte upplupen men inte betald rénta
pa en Inldsendag som bestdms av Emittenten om det blir eller &dr lagstridigt for Emittenten att
infria sina skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.

Tillimpningen av klausul 12.5.1 ska stddjas av en legal opinion utfirdad av en ansedd
advokatbyra.

Om inlésen ska ske enligt klausul 12.5.1 maste Emittenten lamna underrittelse om inldsen de
senaste tjugo (20) Bankdagar efter att Emittenten fatt faktiskt vetskap om saddan hiandelse som
specificeras i klausul 12.5.1 (efter sddan tidsperiod ska sadan ritt upphora). En underrittelse
om inldsen &r oaterkallelig, ska specificera Inlosendagen och ocksa Avstimningsdagen dé en
Person ska registreras som Innehavare for att erhalla forfallna belopp pé en sddan Inlésendag.
Emittenten dr bunden att 16sa in Obligationerna i sin helhet till tillampligt belopp pa den
sdrskilda Inlosendagen.

Obligatoriskt aterkép pa grund av en Agarforindring, Avnotering eller
Noteringsmisslyckande (séljoption)

Vid en Agarforindring, Avnotering eller ett Noteringsmisslyckande, har varje Innehavare ritt
att begdra att alla, eller endast vissa, av dennes Obligationer ska aterkdpas (varigenom
Emittenten ska vara tvingad att dterk6pa sddana Obligationer) till ett pris per Obligation som
motsvarar etthundraen (101,00) procent av det Nominella Beloppet tillsammans med
upplupen men obetald Rinta under en period om trettio (30) kalenderdagar efter en
underrdttelse fran Emittenten avseende relevant héandelse enligt klausul 13.3 (¢)
(Informationsskyldigheter). Perioden om trettio (30) kalenderdagar kan inte paborjas tidigare
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12.6.2

12.6.3

12.6.4

12.6.5

12.6.6

12.7
12.7.1

12.7.2

12.7.3

in forekomsten av en Agarforindring, Avnotering eller Noteringsmisslyckande (i
forekommande fall).

Underrittelsen fran Emittenten i enlighet med klausul 13.3 (¢) (Informationsskyldigheter) ska
ange aterkdpsdagen samt instruktioner avseende de dtgérder en Innehavare maste vidta om
denne vill att Obligationer som denne innehar ska aterkdpas. Emittenten, eller en person som
har utsetts av Emittenten, ska dterkopa de relevanta Obligationerna och aterkdpsbeloppet ska
forfalla till betalning pa den Inlosendag som angetts i Emittentens underrittelse enligt klausul
13.3 (c) (Informationsskyldigheter), om en Innehavare sa begirt och agerat i enlighet med
instruktionerna i underrittelsen fran Emittenten. Inlosendagen far inte infalla senare dn tjugo
(20) Bankdagar efter den period som anges i klausul 12.6.1 ovan.

Emittenten ska folja de krav som stélls enligt tillimpliga lagar eller regler om vérdepapper
avseende aterkdp av Obligationer. I den mén bestimmelserna i sddana lagar och regler strider
mot denna klausul 12.5, ska Emittenten f6lja de tillimpliga lagarna och reglerna om
vardepapper och det ska inte anses att Emittenten brutit mot sina forpliktelser enligt denna
klausul 12.5 pé grund av en sddan konflikt.

Emittenten ska inte vara skyldig att aterkopa Obligationer i enlighet med denna klausul 12.6,
om tredje man vid hiindelse av en Agarférindring, Avnotering eller Noteringsmisslyckande
erbjuder att kopa Obligationerna enligt forfarandet och villkoren i denna klausul 12.6 (eller
pa villkor som dr mer fordelaktiga for Innehavaren) och kdper alla Obligationer som erbjuds
enligt ett sddant erbjudande. Om Obligationerna som erbjuds inte har kdpts inom tidsperioden
som anges i1 denna klausul 12.6, ska Emittenten aterkopa sadana Obligationer inom fem (5)
Bankdagar efter att tidsperioden gatt ut.

Inga aterkdp av Obligationer enligt denna klausul 12.6 ska krdvas om Emittenten har 1dmnat
underrittelse om inlosen i enlighet med klausul 12.4 (Frivillig fortida inlosen av Emittenten
(képoption)), forutsatt att sadan inlsen utovas behorigen.

Obligationer som aterkopts av Emittenten enligt denna klausul 12.6 far enligt Emittentens val
behallas, séljas eller annulleras i enlighet med klausul 12.2.

Obligatorisk inlosen pa grund av misslyckande att uppfylla Forhandsvillkoren

Om Forhandsvillkor innan Emissionsdagen inte har uppfyllts pa eller inom sextio (60)
Bankdagar frin Emissionsdagen, ska Emittenten 16sa in alla Obligationer till ett pris som
motsvarar etthundra (100,00) procent av det Nominella Beloppet tillsammans med upplupen
men obetald rdnta. Nettolikviden som innehas av Emissionsinstitutet ska i sddana fall
anvéndas for att losa in Obligationerna p& Emittentens végnar. Eventuella brister ska tdckas
av Emittenten.

Om nagot Ytterligare Villkor for Utbetalning (ej inrdknat stycke (e) i klausul 5.2.1) inte har
uppfyllts inom etthundraéattio (180) Bankdagar fran Emissionsdagen, ska Emittenten 16sa in
alla Obligationer till tillimpligt Inldsenpris (men, om den obligatoriska forskottsbetalningen
sker fore Forsta Inlosendagen, exklusive éterstiende rintebetalningar gjorde upp till (och
inklusive) Forsta Inlosendagen) och pengarna pa Escrowkontot ska i sddana fall anvandas for
att 16sa in Obligationerna pa Emittentens vignar. Eventuella brister ska tdckas av Emittenten.

Om Ytterligare Villkor for Utbetalning, i relation till Nettolikviden som ska anvéndas vid ett
Forvérv, inte har uppfyllts inom etthundraattio (180) Bankdagar fran Emissionsdagen, ska
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12.7.4

12.8

12.8.1

12.8.2

12.8.3

12.8.4

12.8.5

12.8.6

Emittenten 16sa in Obligationer till ett belopp som ar lika med det sammanlagda Allokerade
Lanebeloppet avseende de Fastigheter som dgs av relevant(a) Malbolag till det tillampliga
Inlésenpriset (men, om den obligatoriska forskottsbetalningen sker fore Forsta Inlosendagen,
exklusive aterstdende réntebetalningar gjorde upp till (och inklusive) Forsta Inlosendagen)
och pengarna pa Escrowkontot ska i sddana fall anvdndas for att 16sa in Obligationerna pa
Emittentens végnar. Eventuella brister ska tickas av Emittenten.

Inlésen av Obligationerna ska (i) genomfOras péd den forsta Rénteforfallodagen (med
beaktande av CSD:s regler) och (ii) ske genom att Emittenten underrittar Innehavarna och
Agenten minst tio (10) Bankdagar innan, och sddan underrittelse ska ange den relevanta
Rénteforfallodagen pa vilken inlésen ska ske, inlosenbeloppet och den relevanta
Avstdmningsdagen.

Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto
Kapitalinjektionsbelopp

Emittenten ska tillse att Kapitalinjektionsbeloppet avsitts pa ett Obligatoriskt
Forskottsbetalningskonto som innehas av Emittenten.

Kapitalinjektionsbeloppet ska anvdndas mot partiell aterbetalning av utestdende Obligationer.
Den partiella forskottsbetalningen ska goras till det tillimpliga Inlosenpriset genom att
reducera det Nominella Beloppet av varje Obligation pro rata i enlighet med CSD:s regler.

Forskottsbetalningen av Obligationerna ska goras pa den forsta Rénteforfallodagen
(beaktandes CSD:s regler) som infaller efter mottagande av relevant Kapitalinjektionsbelopp
(under fOrutsittning att, om en sddan Rénteforfallodag infaller mindre 4n tjugo (20)
Bankdagar efter mottagandet av Kapitalinjektionsbeloppet, ska forskottsbetalning ske pa den
nastfoljande Ranteforfallodagen), och 1 forekommande fall ske av Emittenten genom att ge
Innehavare och Agenten underrittelse minst tio (10) Bankdagar fore. En sddan underrattelse
ska ange den relevanta Rénteforfallodagen pé vilken forskottsbetalning ska ske,
forskottsbeloppet och den relevanta avstamningsdagen.

Nettoforsdliningsintdkt

Emittenten ska tillse att alla Nettoforsdljningsintdkter som mottagits av ett Koncernbolag ska
avsittas pé ett Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto.

Alla Nettoforsédljningsintidkter ska anvéndas mot partiell aterbetalning av utestdende
Obligationer. Den partiella forskottsbetalningen ska goras till det tillimpliga Inlésenpriset
(men, om den obligatoriska forskottsbetalningen sker fore Forsta Inlésendagen, exklusive
aterstdende rantebetalningar upp till och med Forsta Inlosendagen) genom att reducera det
Nominella Beloppet for varje Obligation pro rata i enlighet med CSD:s regler.

Forskottsbetalningen av Obligationerna ska goras pa den forsta Rénteforfallodagen
(beaktandes CSD:s regler) som infaller efter mottagande av relevanta
Nettoforséljningsintdkter (under forutsittning att, om en sddan Rinteforfallodag infaller
mindre dn tjugo (20) Bankdagar efter mottagandet av Nettoforsdljningsintikterna, ska
forskottsbetalning ske pa den néstféljande Ranteforfallodagen), och i forekommande fall ske
av Emittenten genom att ge Innehavare och Agenten underrittelse minst tio (10) Bankdagar
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12.8.7

12.8.8

12.8.9

13.

13.1

fore. En sadan underrittelse ska ange den relevanta Rénteforfallodagen péa vilken
forskottsbetalning ska ske, forskottsbeloppet och den relevanta avstdmningsdagen.

Nettoforsdkringsintdkt

Emittenten ska tillse att alla Nettoforsékringsintikter som mottagits av ett Koncernbolag ska
avsittas pa ett Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto.

Emittenten ska ha ritt att begdra frigorelse av Nettoforsdkringsintikterna fran relevant
Obligatoriskt Forskottsbetalningskonto for att efterleva tredje mans krav eller vid utbyte,
aterstéllande och/eller avhjélpande av tillgangarna eller pd annat sitt vid lindring av skadan
till vilken det relevanta forsdkringskravet gjordes. Om nagra Nettoforsakringsintakter inte har
anvints eller forberetts for att anvdndas av Emittenten eller relevant Koncernbolag for att
efterleva tredje mans krav eller vid utbyte, aterstédllande och/eller avhjélpande av tillgdngarna
eller péd annat sétt vid lindring av skadan till vilken det relevanta forsakringskravet gjordes
inom sex (6) ménader frin mottagandet (”Aterinvesteringsperioden”) (forutsatt att alla
Nettoforsikringsintikterna som forberetts for att anviindas under Aterinvesteringsperioden,
kommer de att anvéndas inom arton (18) ménader frdn mottagandet), ska sadana
Nettoforsdkringsintékter anviandas mot partiell aterbetalning av utestdende Obligationer. Den
partiella forskottsbetalningen ska ske med etthundra (100,00) procent av det Nominella
Beloppet utan ndgon premie eller paf6ljd tillsammans med upplupen men obetald rdnta pé det
aterbetalda beloppet genom att reducera det Nominella Beloppet av varje Obligation pro rata
i enlighet med CSD:s regler.

Den particlla forskottsbetalningen av Obligationerna ska goras pad den forsta
Rénteforfallodagen (beaktandes CSD:s regler) som infaller efter utgangen av
Aterinvesteringsperioden avseende relevanta Nettoforsékringsintikter genom att Emittenten
ger Innehavarna och Agenten underréttelse minst tio (10) Bankdagar fore. En sddan
underréttelse ska ange den relevanta Réanteforfallodagen pa vilken forskottsbetalning ska ske,
forskottsbeloppet och den relevanta avstimningsdagen.

INFORMATIONSSKYLDIGHETER

Finansiella Rapporter
Emittenten ska:

(b) uppritta och tillgdngliggéra Koncernens reviderade konsoliderade arsredovisningar
och Emittentens reviderade icke-konsoliderade arsredovisningar innehallandes en
resultatrdkning, en balansriakning, en kassaflodesanalys och uttalande fran ledningen
eller forvaltningsberittelse fran Emittentens styrelse, till Agenten och pa sin hemsida
inte senare dn fyra (4) ménader efter utgdngen av varje rdkenskapsar;

(a) uppriatta och  tillgdngliggéra Koncernens icke-reviderade konsoliderade
kvartalsrapporter och Emittentens icke-reviderade och icke-konsoliderade
kvartalsrapporter, innehédllandes en resultatrdkning, en balansrdkning, en
kassaflodesanalys och uttalande fran ledningen eller en forvaltningsberittelse frén
Emittentens styrelse, till Agenten pa sin hemsida inte senare dn tva (2) manader efter
utgdngen av respektive kvartal; och
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13.2
13.2.1

13.2.2

133

(b)

uppratta de Finansiella Rapporterna 1 enlighet med Redovisningsprinciperna och
tillgdngliggora dem 1 enlighet med géllande regelverk (sdsom dndrade fran tid till
annan) hos Nasdaq Stockholm eller ndgon annan Reglerad Marknad pa vilken
Emittentens védrdepapper fran tid till annan ar upptagna samt i enlighet med lag
(2007:528) om vardepappersmarknaden (om tillampligt och sdsom &ndrade fran tid
till annan).

Efterlevnadsintyg

Emittenten ska utfarda ett Efterlevnadsintyg till Agenten, vederborligen undertecknat av VD

eller ekonomichef eller annan behorig firmatecknare for Emittenten:

(a)

(b)
(c)

nér Finansiella Rapporter gors tillgéngliga for Agenten i enlighet med punkterna (a)
eller (b) 1 klausul 13.1 (Finansiella Rapporter);

i samband med att Betalningstestet gors; och

pa Agentens rimliga begéran (att tillhandahéllas inom tjugo (20) Bankdagar fran sddan
begiran).

I varje Efterlevnadsintyg ska Emittenten;

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

savitt Emittenten kdnner till, intyga att ingen Uppsdgningsgrund pagar, eller om
Emittenten kénner till sddan padgéende hindelse, specificerar héindelsen och étgérder,
om nagra, som vidtagits for att avhjilpa den;

om tillhandahallandet sker i samband med genomftrande av Betalningstestet, intyga
att Betalningstestet klarats och inkludera utrdkningar och siffror for Betalningstestet;

om tillhandahéllandet sker i samband med att en av Koncernens Finansiella Rapporter
tillhandahélls, intyga att Réntetdckningstestet uppfyllts pa det relevanta
kvartalsdatumet;

om tillhandahallandet sker i samband med Koncernens Finansiella Rapporter for
rakenskapsperioden som slutar den 30 juni eller 31 december varje ar, intyga att
Belé&ningsgradstestet uppfyllts pa relevant Referensdag; och

om tillhandahallandet sker i samband med Koncernens éarliga reviderade och
konsoliderade Finansiella Rapporter, inklusive en lista pa Vésentliga Koncernbolag.

Information: Ovrigt

Emittenten ska:

(a)

(b)

(c)

halla den senaste versionen av dessa Villkor (inklusive dokument som dndrar dessa
Villkor) tillgdngliga pa sin hemsida;

skyndsamt underritta Agenten om varje enskild Tillaten Avyttring av en Fastighet
eller ett Fastighetsbolag och, pa begéran fran Agenten, tillhandahalla Agenten all
information relaterad till transaktionen, som Agenten finner nédvéndig (vid rimligt
agerande);

skyndsamt underritta Agenten (och vid en Agarforindring, en Avnotering eller ett
Noteringsmisslyckande, Innehavarna) nar Emittenten far kinnedom om férekomsten
av en Agarforindring, en Avnotering, ett Noteringsmisslyckande, eller en
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14.

14.1

14.1.1

14.1.2

14.1.3

14.1.4

14.1.5

14.1.6

14.2
14.2.1

14.2.2

Uppséagningsgrund, och ska tillhandahélla Agenten med séddan ytterligare information
som Agenten begir (vid rimligt agerande) efter mottagandet av en sadan begdran
(inklusive, for att undvika tvivel, utrdkningar, siffror och underlag gillande
Underhéllskovenanten); och

(d) sé snart Emittenten blivit dirom, skyndsamt informera om alla krav, férfaranden eller
utredningar gillande milj6lagstiftning som finns emot nagot bolag i Koncernen, som
ar pagéende eller forestaende, och som, om det fattas ett negativt beslut mot bolaget i
Koncernen har, eller troligen kommer att ha, en Visentlig Negativ Effekt.

FINANSIELLA KOVENANTER

Underhallskovenanten
Belaningsgrad

Belaningsgradstestet ska utforas halvarsvis den 30 juni och 31 december varje ar, fran och
med 31 december 2019 och sa ldnge som nagra Obligationer ar utestaende.

Med forbehall for Avsnitt 14.3 (Kapitalinjektion), dr Belaningsgradtestet godként om
Belaningsgraden ar lika med eller under 0,65:1,00.

Belaningsgradstestet ska berdknas pa basis av de Finansiella Rapporter for de finansiella
perioderna som varje ar slutar 30 juni och 31 december, respektive, och den Vardering som
levereras tillsammans med sddana Finansiella Rapporter och Efterlevnadsintyget som
levererats i samband didrmed.

Rdintetdckningsgrad

Réntetéckningstestet ska utforas kvartalsvis sa linge som nagra Obligationer &r utestdende.
Det forsta datumet for bel&ningstestet ska vara det forsta kvartalsdatumet som intréaffar efter
Forvarvsdagen.

Réntetdckningstestet dr godkdnt om Réntetdckningsgraden ar lika med eller hogre dn
1,50:1,00.

Réntetéckningstestet ska berdknas kvartalsvis pé varje Referensdag fran och med 31 december
2019 och sa linge som nagra Obligationer dr utestiende pa basis av de konsoliderade
Finansiella Rapporter for perioden som ticker den relevanta Referensdagen och
Efterlevnadsintyget som levereras i samband darmed.

Betalningstest

Betalningstestet ska utforas i samband med alla Tillaitna Betalningar som fordrar att ett
Betalningstestet utfors.

Betalningstestet dr godkdnt om (och vid alla tillfallen berdknat enligt denna klausul 14.2):
(a) Belaningsgraden éar lika med eller under 0,60:1,00;

(b) Réntetidckningsgraden r lika med eller hogre én 1,75:1,00; och

(©) Ingen Uppségningsgrund fortskrider eller kommer att intrdffa vid distributionen,

med beaktande av distributionen pa en pro forma-basis.
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14.2.3

14.2.4

14.3
14.3.1

14.3.2

Siffrorna for Konsoliderad EBITDA for Referensperioden som har sitt slut pa den sista dagen
av den period som de senaste Finansiella Rapporterna tacker ska anvéndas for Betalningstestet
(i tillampliga fall), men justerat sa att (utan dubbelrdkning):

(a) de konsoliderade intékterna innan rénta, skatt, avskrivningar och amorteringar
(berdknat pa samma basis som Konsoliderad EBITDA) for nagra enheter forviarvade
av Koncernen under Referensperioden, eller efter slutet av Referensperioden men
innan det relevanta datumet for utforande av testet, ska inkluderas, pro forma, for hela
Referensperioden; och

(b) de konsoliderade intdkterna fore rdnta, skatt, avskrivningar och amorteringar
(berdknat pa samma basis som Konsoliderad EBITDA) for négra enheter som
avyttrats av Koncernen under Referensperioden, eller efter slutet av Referensperioden
men innan det relevanta datumet for utférandet av testet, ska exkluderas, pro forma,
for hela Referensperioden.

Siffrorna for den Réntebdrande Nettoskulden och de Finansiella Kostnaderna for
Referensperioden som har sitt slut p& den sista dagen av den period som de senaste Finansiella
Rapporterna ticker ska anvindas for Betalningstestet (i tillimpliga fall), men ska vara:

(a) minskade sa att de reflekterar Rantebdarande Nettoskuld som hanfor sig till enheter
som har avyttrats eller aterbetalats, aterkopts eller pa annat sitt har upphivts som
resultat av eller i samband med en avyttring av en enhet (i den utstrickningen den
Réntebidrande Nettoskulden dr inkluderad i de relevanta finansiella rapporterna);

(b) okade pa en pro forma-basis med ett belopp lika med den Réantebdrande Nettoskulden
direkt hanforlig till:

(i) Finansiell Skuldséttning tillhdrande forviarvade enheter; och

(i) Finansiell Skuldséttning som uppkommit for att finansiera forvirv av enheter,
berdknat som om all sddan skuld har uppkommit i bdrjan av den relevanta
testperioden; och

(©) okade pé en pro forma-basis med ett belopp lika med den Réntebdrande Nettoskulden
direkt hénforlig till uppkommen Finansiell Skuldséttning, berdknat som om sédan
skuld har uppkommit i bérjan av den relevanta Referensperioden,

i alla fall ska likvida medel hanforliga till ny uppkommen Finansiell Skuldsdttning inte minska
Réntebidrande Nettoskuld.

Kapitalinjektion

Ingen Uppségningsgrund uppkommer om, inom tjugo (20) Bankdagar av den tidigare av (i)
leverans av Efterlevnadsintyg som styrker en dvertrddelse av Beldningsgradstestet och (ii)
forfallodag for leverans av sadant Efterlevnadsintyg, en kapitalinjektion i kontanter genom
Efterstilld Skuld eller ett ovillkorat aktiedgartillskott till Emittenten med en méngd tillréacklig
att tillforsdkra forenlighet med Belaningsgradstestet (“Kapitalinjektionsbeloppet™) har blivit
insatt p4 Emittentens Obligatoriska Forskottsbetalningskonto.

Vid mottagande av Kapitalinjektionsbeloppet ska berdknandet av Belaningsgraden, endast till
syfte for berdkningen av Underhallskovenanten for den relevanta Referensdagen, justeras
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14.3.3

15.

15.1

15.2

genom att minska Réntebdrande Nettoskuld med ett belopp lika med
Kapitalinjektionsbeloppet.

Kapitalinjektionsbeloppet maste vara kontant bidrag till Emittenten och endast en (1)
Kapitalinjektion far ske under Obligationernas livstid.

ALLMANNA ATAGANDEN

Sa lange nagon Obligation &r utestaende, forbinder sig Emittenten att folja de ataganden som
anges i denna klausul 15.

Overféringar
(a) Emittenten ska inte, och ska tillse att inget av Dotterbolagen:

(1)  tillkdnnager, skapar eller betalar ndgon utdelning eller annan liknande
overforing (eller rdnta for ndgon obetald uteldning, avgift eller annan
Overforing) (oavsett kontant eller in natura) avseende dess aktiekapital (eller
nagot slag av dess aktiekapital);

(i)  Dbetala foretagsledning, radgivare eller andra avgifter till eller efter beordrande
av nagot direkt eller indirekt Holdingbolag for Emittenten eller Néarstaende till
sadant direkt eller indirekt Holdingbolag;

(i) minska, &terkOpa, annullera, aterkalla eller aterbetala négon del av sitt
aktiekapital, eller besluta darom;

(iv) gora nagon betalning pa kapitalbelopp eller rdnta pa lan till nagot direkt eller
indirekt Holdingbolag av Emittenten eller Narstaende till sédant
Holdingbolag; eller

(v)  gora nagon annan liknande Overforing eller vardeoverforing till Emittentens
eller dess Dotterbolags direkt eller indirekta aktiedgare eller ndgon Nérstdende
till sadan direkt eller indirekt aktiedgare.

(b) Punkten (a) dr inte tillamplig pa en Tillaten Betalning.

Notering av Obligationer
Emittenten ska tillforsidkra att:

(a) Obligationerna dr upptagna till handel pa Nasdaq Stockholms lista f{or
foretagsobligationer inom tolv (12) ménader efter Emissionsdagen eller, om sadant
upptagande till handel inte &r mojligt att erhalla eller uppratthalla, att sadana
Obligationer &r upptagna till handel pa annan Reglerad Marknad inom tolv (12)
manader efter Emissionsdagen; och

(b) Obligationerna, nar de dr upptagna till handel pa en Reglerad Marknad, fortsétter vara
listade s& lange som nagon av Obligationerna ar utestdende (dock, beaktat de regler
och foreskrifter for den relevanta Reglerade Marknaden och CSD (i aktuell lydelse
frén tid till annan) férhindrar handel med Obligationerna i néra anslutning till inlosen
av Obligationerna).
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15.3

154

15.5

15.6

15.7

15.8

15.9

15.10

Verksamhetens karaktar

Emittenten ska tillse att inga vdsentliga fordndringar sker betraffande verksamhetens generella
karaktir som den bedrivs av Koncernen vid Emissionsdagen.

Finansiell Skuldsattning

Emittenten ska inte, och ska tillse att ingen av dess Dotterbolag kommer, ata sig ndgon ny
Finansiell Skuldsittning, eller uppritthélla eller forldnga redan existerande Finansiell
Skuldsattning, dock forutsatt att Koncernbolagen har en rétt att ata, uppréatthalla eller forlanga
sadan Finansiell Skuldsattning som utgor Tillaten Finansiell Skuldséttning.

Utlaning
Emittenten ska inte, och ska tillse att inget annat Koncernbolag tillhandahaller 1an, oavsett
form, till ndgon annan part an:

(a) till andra Koncernbolag; eller

(b) i den vanliga affarsverksamheten for det relevanta Koncernbolaget.

Pantsattningsbegransning

Emittenten ska inte, och ska tillse att inget Koncernbolag kommer skapa eller tillater att
existera, bevara, tillhandahalla, férldnga eller fornya nagon Sékerhet, eller tillata sddan att
existera, for dess tillgdingar (nuvarande eller framtida) for att forsékra Finansiell
Skuldséttning, dock forutsatt att Koncernbolagen har en rétt att skapa och tillata att existera,
bevara, tillhandahalla, forldnga eller fornya Tillaten Sakerhet, eller tillta sadan att existera.

Efterféljande Villkor
Emittenten ska tillse att klausul 5.3 (Efterféljande Villkor) efterfol;s.

Avyttring av tillgangar

Emittenten ska inte, och ska tillse att inget Koncernbolag séljer, 6verfor eller pa annat sétt
avyttrar aktier i ndgot Koncernbolag eller alla eller vdsentligen alla av Emittentens eller
Koncernbolags tillgangar eller verksamheter eller Fastigheter eller Personer som inte ar
Emittenten eller annat heldgt Dotterbolag till Emittenten, bortsett fran nér transaktionen &r en
Tillaten Avyttring.

Fusioner och delningar

Emittenten ska inte, och ska tillse att inget Koncernbolag kommer fusionera eller dela nagot
Koncernbolag till ett bolag som inte ar ett Koncernbolag, forutom nér sadan fusion eller
delning inte &r sannolik att ha en Visentligt Negativ Effekt, dock &r en fusion eller delning
med konsekvensen att Emittenten inte dr den kvarstdende enheten inte tillatna.

Mellanhavanden med narstaende parter

Emittenten ska, och ska tillse att varje Koncernbolag kommer genomfora alla mellanhavanden
pa affarsmassiga villkor med de direkta eller indirekta aktiedgarna i Koncernbolagen (bortsett
fran andra Koncernbolag) och/eller Narstaende till sddana direkta eller indirekta aktiedgare.
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15.11

15.12

15.13

15.14

15.15

15.16

Regelefterlevnad

Emittenten ska, och ska tillse att varje Koncernbolag kommer handla i enlighet med alla lagar
och regleringar som ér tillimpliga frén tid till annan, inklusive men inte begrénsat till de lagar
och regleringar avseende Nasdaq Stockholm eller annan Reglerad Marknad eller erkénd
oreglerad marknadsplats vid vilket Emittentens vardepapper fran tid till annan ar listade.

Tillstand

Emittenten ska, och ska tillse att varje Koncernbolag kommer erhalla, uppréitthélla och handla
i enlighet med villkoren for erhallna behdrigheter, medgivanden, licenser eller andra tillstand
som &r nodvandiga for att bedriva ett Koncernbolags verksamhet.

Underhall av Fastigheter

Emittenten ska, och ska tillse att varje Koncernbolag tillforsékrar att Fastigheterna underhalls
med:

(a) med god och visentlig reparation och &r i skick normalt efter bruksslitage i enlighet
marknadspraxis, och

(b) med sédan reparation, skick och ordning att de i enlighet med alla tillimpliga lagar
och regleringar far hyras ut.

Miljolagstiftning

Emittenten ska, och ska tillse att varje Koncernbolag handlar i enlighet med alla miljoréttsliga
lagar och erhaller, uppratthéller och tillforsdkrar forenlighet med alla nodvéndiga
miljorattsliga tillstdand vid alla tillfdllen dér ett misslyckande att gora sa skulle medfora en
Visentlig Negativ Effekt.

Forsakring

Emittenten ska och ska tillse att varje Koncernbolag bevarar Fastigheterna forsékrade i den
utstrdckning som &r sedvanligt for liknande fastigheter péd den relevanta geografiska
marknaden med en eller flera ansedda forsdkringsgivare. Forsakringsskyddet ska, bland annat,
innehélla:

(a) fullvirdesforsakring for dess intressen i varje Fastighet;

(b) ansvarsforsakring gentemot tredje part;

(©) forsakring for forlust av hyresintikter (avseende en period inte mindre &n tre ar);
(d) forsdkring for forlust eller skada orsakad av eldsvéada; och

(e) alla andra normalt forsdkringsbara risker for forlust eller skador pa fastigheter av
samma typ som Fastigheterna.

Vardering

(a) Emittenten ska tillse att en Arlig Virdering upprittas arligen efter utgéngen av varje
av dess rakenskapsar och att den levereras till Agenten utan férsening efter att den blir
tillgdnglig, men under inga omstindigheter senare 4n leveransdatumet i
Efterlevnadsintyg avseende de granskade och konsoliderade Finansiella Rapporterna
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15.17
15.17.1

15.17.2

15.18

16.

16.1

16.2

for forgaende budgetar. Den senaste Arliga Virderingen som levererats till Agenten
far inte vara dldre an tolv (12) manader.

(b) Emittenten ska tillse att en Initial Véardering uppriéttas &rligen och levererad till
Agenten utan forseningar efter att den blir tillgénglig, men under inga omsténdigheter
mer dn sju (7) manader och inte mindre fem (5) ménader efter leveransen av den
Arliga Virderingen som levererats samma ar. Den senaste Initiala Virderingen som
levererats till Agenten ska inte vara dldre 4n tolv (12) manader.

c Emittenten #r skyldig att tillse att en ny Arlig Vérdering eller ny Initial Virderin
yldig y g g y g
(som angett av Agenten) uppréttas och levereras till Agenten:

(i)  om Emittenten misstidnker att marknadsvardet for Fastigheterna har vésentligt
minskat sedan den senaste Virderingen; eller

(i) per Agentens forfrigan, om Agenten misstinker att marknadsvérdet for
Fastigheterna visentligen har minskat sedan den senaste Varderingen.

Agentavtal

Emittenten ska, i enlighet med Agentavtalet:

(a) betala avgifterna till Agenten;

(b) ersitta Agenten for kostnader, forluster och skulder;

(© forse Agenten med all information som skéligen begérts av eller som annars behdver
tillhandahallas Agenten; och

(d) inte agera pa sadant sétt som skulle ge Agenten en legal eller kontraktsrattslig ratt att
sdga upp Agentavtalet.

Emittenten och Agenten ska inte komma 6verens om éndring av bestdmmelser i Agentavtalet
utan foregdende samtycke fran Innehavarna om &ndringen skulle skada Innehavarnas
intressen.

CSD relaterade ataganden

Emittenten ska halla Obligationerna anslutna till en CSD och efterleva alla CSD:s tillampliga
regler som géller frén tid till annan.

UPPSAGNING AV OBLIGATIONERNA

Varje hidndelse eller omstandighet som stipuleras i denna klausul 16 ar en Uppsédgningsgrund
(forutom klausul 16.13 (Uppsdgning)).

Utebliven betalning

Emittenten betalar inte ett belopp pa dess forfallodag enligt Finansieringsdokumenten och
underlatenheten att betala inte beror pa administrativa eller tekniska fel och betalning erlaggs
inom fem (5) Bankdagar fran forfallodagen.

Underhallskovenanten

Med forbehdll for Kapitalinjektion, Emittenten uppfyller inte kraven for
Underhallskovenanten.
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16.3 Andra skyldigheter

(a) Ett Koncernbolag uppfyller inte sina skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten
(annat dn refererat till i klausul 16.1 (Utebliven betalning) eller klausul 16.2
(Underhallskovenanten)).

(b) Ingen Uppsdgningsgrund enligt punkten (a) uppstar om misslyckandet att uppfylla en
skyldighet dr mojlig att atgarda och ar atgirdad inom femton (15) Bankdagar fran det
tidigaste av:

(i)  att Agenten meddelar Emittenten; och

(ii)  att Emittenten blir medveten om misslyckandet att uppfylla skyldigheten.

16.4 Cross-acceleration

(a) Nagon Finansiell Skuldsattning for ett Vasentligt Koncernbolag &r inte betald vid
forfallodagen efter forlangning med en ursprungligen applicerbar anstandsfrist.

(b) Néagon Finansiell Skuldséttning for ett Vasentligt Koncernbolag dr forklarad forfallen
och obetald innan angivet forfallodatum som ett resultat av en Uppségningsgrund
(oavsett formulering).

(©) Ingen Uppsdgningsgrund uppstar enligt denna klausul 16.4 om:

(i) den Finansiella Skuldséttningen tillhér ett Koncernbolag till ett annat
Koncernbolag;

(i1))  den samlade summan av Finansiell Skuldséttning som faller in under punkterna
(a) till (b) d4r mindre dn 2 000 000 SEK (eller ekvivalent i annan valuta eller
valutor).

16.5 Insolvens
(a) Nagot Visentligt Koncernbolag:
(i)  &ar oformogen eller erkénner oférméga att betala dess skulder pé forfallodagen;
(i)  ar forklarad oformdgen att betala dess skulder enligt tillamplig lag;
(iii)  generellt stiller in betalningar for dess skulder; eller

(iv) pa grund av faktisk eller befarad finansiella svarigheter generellt paborjar
forhandlingar med sina borgenérer (forutom de Sédkerstéllda Parterna) i syfte
att senareldgga sin Finansiella Skuldséttning.

(b) Ett moratorium forklaras pd grund av den Finansiella Skuldséttningen for ett
Visentligt Koncernbolag.

16.6 Insolvensforfarande
(a) Alla foretagshindelser, réttsliga forfaranden eller andra forfaranden pé grund av:

(i)  Dbetalningsinstéllelse, avveckling, upplosning eller foretagsrekonstruktion
(genom frivillig uppgorelse, ackord eller liknande) av nagot Vésentligt
Koncernbolag;
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16.7

16.8

16.9

16.10

(ii))  forordnandet av en likvidator, konkursforvaltare, rekonstruktor, forvaltare eller
annan liknande befattningshavare avseende ett Visentligt Koncernbolag eller
nagot av dess tillgdngar,

eller annat likartat forfarande eller atgird ar vidtaget i ndgon jurisdiktion betréffande
ett Visentligt Koncernbolag.

(b) Punkten 16.6(a) ska inte tilldmpas pa:

(i)  forhandlingar eller framstéllningar vilka tvistas om i god tro och som avslutas
eller resulterar i resulterar i instélld férhandling eller ogillande inom sextio
(60) dagar efter inledande eller, om tidigare, datumet som annonserats; eller

(ii))  en solvent likvidation av ett Koncernbolag (forutom Emittenten).

Fusioner och delningar

Det fattas ett beslut om att ett Visentligt Koncernbolag ska fusioneras eller delas om sadan
fusion eller delning 4r sannolik att resultera i en Vésentlig Negativ Effekt, givet att en fusion
som involverar Emittenten och dir Emittenten inte dr den kvarstiende enheten alltid ska
bedomas som en Uppsdgningsgrund och givet att Emittenten inte far blir delad.

Borgenarsprocess

Expropriation, kvarstad, beslag, utmatning, eller en likartad process i ndgon jurisdiktion som
paverkar nagon tillgang eller tillgangar i ndgot Vasentligt Koncernbolag med ett ssmmanlagt
vérde om minst 2 000 000 SEK (eller ekvivalent i annan valuta eller valutor) och som inte
upphévts inom loppet av sextio (60) kalenderdagar.

Omojlighet eller olaglighet

(a) Det ér eller blir omojligt eller olagligt for Emittenten att fullgdra eller utfora ndgon av
bestammelserna i1 dessa Villkor vilket medfor skada pa Innehavarnas intressen eller
om skyldigheterna enligt Villkoren inte &r, eller upphor att vara lagliga, giltiga,
bindande och verkstéllbara.

(b) Ingen Uppsdgningsgrund uppstér enligt denna klausul 16.9 pa grund av olaglighet for
Emittenten att utfora dess skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten:

(i)  fram till utgangen av perioden for notis om inlésen i enlighet med klausul 12.5
(Fortidsinlosen med anledning av olaglighet (kopoption)); och

(i1)) om Emittenten har gett notis om fortidsinldsen i enlighet med klausul 12.5
(Fortidsinlosen med anledning av olaglighet (kopoption)) och forutsatt att
sadan inl6sen i vederborlig ordning utfors.

Upphorande av verksamheten

Ett Visentligt Koncernbolag upphor att fortsétta dess verksamhet, forutom om det sker pa
grund av:

(a) en solvent likvidation av ett Viésentligt Koncernbolag som inte dr Emittenten; eller

(b) en enligt klausul 15.8 (Avyttring av Tillgdangar) tillaten avyttring, fusion eller delning,
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16.11

16.12

16.13
16.13.1

16.13.2

16.13.3

16.13.4

16.13.5

och forutsatt och att ett sddant upphdrande av ett Vasentligt Koncernbolags verksamhet, som
inte dr Emittenten, dr sannolikt att ha en Visentlig Negativ Effekt.

Omfattande skador

Négon Fastighet ar forstord eller skadad och, med belopp och tidpunkt for mottagande av
utbetalning av ndgon forsdkring i atanke, skadorna har eller kommer ha en Visentlig Negativ
Effekt.

Tvangsavyttring

Négon Fastighet ar tvangsavyttring eller den aktuella lokala myndigheten fattar beslut om
tvangsavyttring av en Fastighet och, med belopp och tidpunkt for utbetalning av
kompensationen i atanke, tvangsavyttringar har en, eller kommer ha en, Visentlig Negativ
Effekt.

Uppsagning

Om en Uppsdgningsgrund har uppstatt och ar pagaende har Agenten en ritt att, och ska f6ljt
av en skriftlig begéran fran en eller flera Innehavare som representerar minst femtio (50,00)
procent av det Justerade Nominella Beloppet (sddan begdran ar endast giltig om den gors av
en Person som ar Innehavare pa den andra Bankdagen som f6ljer dagen for nir begéran mottas
av Agenten och ska, om den gors av flera Innehavare, goras av dem gemensamt) eller foljt av
en instruktion eller beslut enligt klausul 16.13.6 eller 16.13.7, & Innehavarnas végnar, sdga
upp Obligationerna och forklara att alla, och inte bara vissa, av Obligationerna som forfallit
till betalning omedelbart eller pa ett senare datum som Agenten beslutar om (sadant datum far
inte intréffa senare &n tjugo (20) Bankdagar fran datumet for vilket Agenten har fattat sédan
forklaring).

Agenten fér inte sdga upp Obligationerna i enlighet med klausul 16.13.1 med hanvisning till
en sérskild Uppsdgningsgrund om den inte ldngre dr pagaende eller om det i enlighet med
dessa Villkor har beslutats att avsté frén sédan Uppsigningsgrund (tillfélligt eller permanent).
I héndelse av att ett moratorium utférdas, kommer inte upphorandet av moratoriet férhindra
uppségning till betalning i fortid pa grunden som ndmns i klausul 16.13.1.

Om ritten att sdga upp Obligationerna grundas pa ett domstolsbeslut eller ett
myndighetsbeslut krévs inte att beslutet har vunnit laga kraft eller att tiden for 6verklagande
har 16pt ut for att Uppsdgningsgrund ska anses foreligga.

Emittenten ar skyldig att informera Agenten omedelbart om nagon omsténdighet av det slag
som anges 1 klausul 16.13.1 skulle intrdffa. Om Agenten inte far sddan information, har
Agenten ritt att utgd fran att ndgon sddan omsténdighet inte foreligger eller kan forvintas
intrdffa forutsatt att Agenten inte kénner till sddan omsténdighet. Agenten har dock inga
skyldigheter att genomf6ra nagra undersokningar med anledning av omstidndigheterna som
anges 1 klausul 16.13.1. Emittenten ska vidare, pa Agentens begiran, forse Agenten med
uppgifter om eventuella omsténdigheter som hinvisas till i klausul 16.13.1 och tillhandahélla
Agenten alla handlingar som kan ha betydelse for tillimpningen av denna klausul 16.

Emittenten ar endast skyldig att informera Agenten i enlighet med klausul 16.13.4 om detta
inte star i konflikt med nagon forfattning eller med Emittentens inregistreringskontrakt med
den aktuella Reglerade Marknaden. Om en siddan konflikt skulle foreligga i enlighet med
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16.13.6

16.13.7

16.13.8

16.13.9

inregistreringsavtalet med den aktuella Reglerade Marknaden eller pa annat sitt, ska
Emittenten dock vara skyldig att antingen begdra godkdnnande fran den aktuella Reglerade
Marknaden eller vidta andra rimliga atgérder, inklusive att inga sekretessavtal med Agenten,
for att 1 tid kunna informera Agenten enligt klausul 16.13.4.

Om Agenten har underrittats av Emittenten eller annars har faststéllt att det foreligger en
Uppségningsgrund enligt Finansieringsdokumenten enligt klausul 16.13.1, ska Agenten (i)
inom fem (5) Bankdagar frdn dagen for underrittelse eller faktisk kdnnedom, underritta
Innehavarna om Uppsédgningsgrunden och (ii) inom tjugo (20) Bankdagar fran dagen for
underréttelse eller faktisk kdinnedom besluta om Obligationerna ska forklaras uppsagda. Om
Agenten har beslutat att inte sdga upp Obligationerna, ska Agenten snarast mojligt meddela
Innehavarna att rétt till uppsdgning foreligger och inhdmta instruktioner frén Innehavarna i
enlighet med bestimmelserna i klausul 18 (Beslut av Innehavare). Om Innehavarna rostar for
uppsdgning och instruerar Agenten att forklara Obligationerna uppsagda, ska Agenten snarast
forklara Obligationerna uppsagda. Om Uppsdgningsgrunden enligt Agentens bedomning har
upphort fore uppsidgningen ska Agenten dock inte sdga upp Obligationerna. Agenten ska i
sadant fall snarast mdjligt meddela Innehavarna att Uppsdgningsgrunden har upphort.
Agenten ska alltid ha rétt att ta den tid som krévs for att 6vervidga om en intraffad hdndelse
utgdr en Uppsdgningsgrund.

Om Innehavarna, utan foregéende initiativ till beslut fran Agenten eller Emittenten, har fattat
ett beslut om uppséigning i1 enlighet med klausul 18 (Beslut av Innehavare), ska Agenten
snarast forklara Obligationerna uppsagda. Agenten dr dock inte skyldig att vidta dtgdrd om
Agenten anser att det inte foreligger skdl for uppsdgning, sdvida inte de instruerande
Innehavarna skriftligen utféster att ersitta och héalla Agenten skadeslos fran varje forlust eller
ansvar och, om Agenten efter eget gottfinnande kréver det, stéller tillrdcklig sdkerhet for dessa
ataganden.

Om Obligationerna forklaras forfallna till betalning i enlighet med bestimmelserna i denna
klausul 16, ska Agenten vidta alla rimliga atgidrder som &r nddvéndiga for att aterkriva de
utestaende beloppen enligt Obligationerna.

Till undvikande av missforstand kan Obligationerna inte sdgas upp och forfalla till betalning
i fortid enligt denna klausul 16 utan att relevanta beslut fattas av Agenten eller som en foljd
av instruktioner fran Innehavarna i enlighet med klausul 18 (Beslut av Innehavare).

16.13.10 Om Obligationerna forklaras forfallna till betalning i enlighet med denna klausul 16, ska

17.

17.1

Emittenten l6sa in samtliga Obligationer med ett belopp per Obligation motsvarande
tillampligt Inlésenpris tillsammans med upplupen men obetald Rénta.

FORDELNING AV INFLUTNA MEDEL

Om Obligationerna har forklarats forfallna till betalning i enlighet med klausul 16
(Uppsdgning av Obligationerna), ska alla betalningar fran Emittenten relaterade till
Obligationerna  och  influtna medel mottagna fran en  verkstéllighet av
Transaktionssékerheterna fordelas i féljande prioritetsordning:

(@)  for det forsta, i eller mot betalning pro rata av (i) alla obetalda avgifter, kostnader,
utgifter och erséttningar som ska betalas av Emittenten till Agenten, (ii) andra
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17.2

18.

18.1

18.2

18.3

18.4

kostnader, utgifter och ersittningar relaterade till en accelerering av Obligationerna
eller skyddet av Innehavarnas réttigheter, (iii) alla icke ersatta kostnader som Agenten
har &dragit sig for externa experter, och (iv) alla icke ersatta kostnader och utgifter
som Agenten har &dragit sig for ett Innehavarmote eller ett Skriftligt Forfarande;

(b)  for det andra, i eller mot betalning pro rata av forfallen men obetald rinta for
Obligationerna (Réntor som &r forfallna sedan en tidigare Rénteforfallodag ska betalas
fore réntor som forfaller pé en senare Rénteforfallodag);

(c)  fordet tredje, i eller mot betalning pro rata av obetalda kapitalbelopp som hanfor sig
till Obligationerna; och

(d)  for det fjdrde, i eller mot betalning pro rata av andra kostnader eller obetalda
utestdende belopp enligt dessa Villkor.

Eventuella verskjutande medel efter fordelningen av influtna medel i enlighet med punkterna
(a) till (d) ovan ska betalas till Emittenten eller till det relevanta Koncernbolaget.

Om Emittenten eller Agenten ska gora en utbetalning enligt denna klausul 17, ska Emittenten
eller Agenten, som tillampligt, meddela Innehavarna om varje sadan betalning minst femton
(15) Bankdagar innan betalningen sker. Sddant meddelande ska ange Avstimningsdagen,
betalningsdagen och det belopp som ska betalas. Oberoende av det foregdende, ska
Avstimningsdagen i klausul 10.1 tillimpas for eventuell forfallen men obetald Rénta.

BESLUT AV INNEHAVARE

En begiran fran Agenten om ett beslut av Innehavarna i1 ett &drende avseende
Finansieringsdokumenten ska (enligt Agentens val) behandlas pa ett Innehavarméte eller
genom ett Skriftligt Forfarande.

En begidran av Emittenten eller en Innehavare (eller flera Innehavare) som representerar minst
tio (10,00) procent av Justerat Nominellt Belopp (sddan begéran &r endast giltig om den gors
av en Person som &r Innehavare pa Bankdagen ndrmast foljande den dag d& begéran togs emot
av Agenten och ska, om den gors av flera Innehavare, goras av dem gemensamt) om ett beslut
av Innehavarna 1 ett drende som ror Finansieringsdokumenten ska stéllas till Agenten och
behandlas pa ett Innehavarmoéte eller genom ett Skriftligt Forfarande, enligt vad Agenten
bestammer. Den Person som begér beslutet kan foresla formen for beslutsfattande, men om
det enligt Agentens uppfattning &r lampligare att ett drende behandlas pa ett Innehavarméte
dn genom ett Skriftligt Forfarande, ska det behandlas pa ett Innehavarmoéte.

Agenten far avsta fran att ssammankalla ett Innehavarmote eller inleda ett Skriftligt Forfarande
om (a) det foreslagna beslutet méste godkdnnas av nadgon Person utdver Innehavarna och
sadan Person har informerat Agenten om att ett godkdnnande inte kommer att ges, eller (b)
det foreslagna beslutet inte dr forenligt med tillamplig lag.

Endast en Person som dr, eller som har forsetts med fullmakt eller annat bevis pa
bemyndigande enligt klausul 9 (Behorighet att representera en innehavare) fran en Person
som ér registrerad som Innehavare:

(a) pa Avstamningsdagen fore dagen for Innehavarméte, i fraga om Innehavarméte, eller
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(b) pa den Bankdag som anges i meddelandet enligt klausul 20.3, i fraga om ett Skriftligt
Forfarande,

har rétt att utdva rostritt som Innehavare vid séddant Innehavarméte eller genom sadant
Skriftligt Forfarande, under forutsittning att de relevanta Obligationerna &r inkluderade i
definitionen av Justerat Nominellt Belopp.

Foljande drenden kriver samtycke fran Innehavare som representerar minst tvé tredjedelar
(2/3) av det Justerade Nominella Beloppet for vilket Innehavare rostar pa ett Innehavarmote
eller for vilka Innehavare svarar i ett Skriftligt Forfarande i enlighet med instruktioner
lamnade enligt klausul 20.3:

(a) ett avstdende frén atgidrder med anledning av en Gvertrddelse av, eller en dndring av,
ett sadant atagande som anges i klausul 15 (4/lmdnna dtaganden);

(b) forutom som uttryckligen regleras pa annat stélle i Sdkerhetsdokumenten, frislappa
nagon Transaktionssékerhet, i sin helhet eller delvis;

(© ett tvingande utbyte av Obligationerna mot andra vardepapper;

(d) en minskning av kapitalbeloppet, Réntesatsen eller den Rénta som ska betalas av
Emittenten;

(e) en dndring av nagon betalningsdag avseende kapitalbelopp eller Rénta eller avstédende
fran atgérder med anledning av en Overtrédelse av ett betalningsétagande; eller

® en dndring avseende bestimmelserna i denna klausul 18.5 eller klausul 18.6.

Varje drende som inte omfattas av klausul 18.5 krdver samtycke frdn Innehavare som
representerar mer dn femtio (50,00) procent av det Justerade Nominella Beloppet for vilket
Innehavare rostar pa ett Innehavarmoéte eller for vilka Innehavare svarar i ett Skriftligt
Forfarande i enlighet med instruktioner lamnade enligt klausul 20.3. Detta inkluderar, men &r
inte begrinsat till, dndring av eller avstdende frdn nagra Finansieringsdokument som inte
kraver en hogre majoritet (annat dn en dndring som ar tilldten enligt punkt (a), (b) eller (¢) i
klausul 21.1), eller en uppsdgning av Obligationerna eller verkstéllighet av
Transaktionssékerheterna i sin helhet eller delvis.

Om antalet roster eller svar dr lika, ska den mening som enligt ordféranden pa ett
Innehavarméte eller Agenten vid ett Skriftligt Forfarande beddms vara mest fordelaktig for
Emittenten dga foretrade.

Beslutsforhet vid ett Innehavarméte eller ett Skriftligt Forfarande foreligger endast om en
Innehavare (eller flera Innehavare) som representerar minst tjugo (20,00) procent, av det
Justerade Nominella Beloppet:

(a) deltar vid stimman personligen eller genom telefonkonferens (eller ndrvarar genom
vederbdrligen behoriga foretrddare), 1 friga om en Innehavarméte; eller

(b) svarar pé forslaget, i fraga om ett Skriftligt Forfarande.

Om beslutsforhet inte foreligger vid ett Innehavarméte eller vid ett Skriftligt Forfarande, ska
Agenten eller Emittenten sammankalla ett andra Innehavarméte (i enlighet med klausul 19.1)
eller initiera ett andra Skriftligt Forfarande (i enlighet med klausul 20.1), forutsatt att det
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18.14

18.15

18.16

19.

19.1

relevanta forslaget inte har atertagits av den/de Person(er) som initierade forfarandet for
Innehavarnas samtycke. Kraven pa beslutsforhet i klausul 18.8 ska inte tillimpas pa ett sddant
andra Innehavarmote eller Skriftligt Forfarande.

Varje beslut som utvidgar eller 6kar skyldigheterna for Emittenten eller Agenten, eller
begrinsar, minskar eller utslacker réttigheter eller forméner for Emittenten eller Agenten, i
enlighet med Finansieringsdokumenten sker med forbehall for Emittentens eller Agentens
samtycke, 1 tillampliga fall.

En Innehavare som innehar mer dn en Obligation behdver inte anvénda alla sina roster eller
avge alla roster som Innehavaren dr berittigad till pd samma sitt och kan efter eget
gottfinnande anvénda eller avge endast vissa av sina roster.

Emittenten far inte, direkt eller indirekt, erldgga betalning, eller se till att betalning erlaggs,
till forman for nagon Innehavare for eller som ett incitament till nagot samtycke enligt
Finansieringsdokumenten, savida inte sddan erséttning erbjuds till samtliga Innehavare som
lamnar samtycke vid det relevanta Innehavarmoétet eller genom ett Skriftligt Forfarande, och
inom den tidsperiod som foreskrivs for ersdttningens utbetalning eller inom tidsperioden for
svar 1 det Skriftliga Forfarandet.

Ett 4rende som beslutats vid ett behdrigen sammankallat och genomford Innehavarmoéte eller
genom ett Skriftligt Forfarande ar bindande for samtliga Innehavare, oavsett om de nérvarat
eller representerats vid Innehavarmétet eller har svarat i det Skriftliga Forfarandet. Innehavare
som inte har antagit eller rostat for ett beslut ska inte héllas ansvariga for eventuell skada som
detta kan orsaka andra Innehavare.

Alla kostnader och utgifter som Emittenten eller Agenten &dragit sig i syfte att sammankalla
ett Innehavarméte eller 1 syfte att genomfora ett Skriftligt Forfarande, inklusive rimligt arvode
till Agenten, ska betalas av Emittenten.

Om ett beslut ska fattas av Innehavarna i en fraga som ror Finansieringsdokumenten, ska
Emittenten snarast pa begiran av Agenten tillhandahalla Agenten ett intyg som anger antalet
Obligationer som innehas av Koncernbolag eller (savitt kint av Emittenten) deras Nérstaende,
oavsett om sddan Person &r direkt registrerad som dgare av sddana Obligationer. Agenten
ansvarar inte for riktigheten i ett sddant intyg eller ansvarar i andra fall for att avgéra om en
Obligation dgs av ett Koncernbolag eller en Narstdende till ett Koncernbolag.

Information om beslut fattade vid ett Innehavarméte eller genom ett Skriftligt Forfarande ska
snarast skriftligen meddelas till Innehavarna samt publiceras pa Emittentens och Agentens
webbplatser, 4ven om underlételse att gora detta inte medfor att nagot fattat beslut eller
uppnatt rostningsresultat dr ogiltigt. Protokollet fran det relevanta Innehavarmotet eller
Skriftliga Forfarandet ska pa begdran av en Innehavare skickas till denne av Emittenten eller
Agenten, i tillampliga fall.

INNEHAVARMOTE

Agenten ska sammankalla ett Innehavarméte genom att skicka ett meddelande darom till varje
Innehavare inte senare dn fem (5) Bankdagar efter mottagandet av en begéran fran Emittenten
eller en eller flera Innehavare (eller vid sddan senare tidpunkt som kan vara nddvéindig av
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tekniska eller administrativa skdl). Om ett Innehavarmdéte har begirts av en eller flera
Innehavare, ska Agenten skicka en kopia av meddelandet till Emittenten.

For det fall Emittenten vill ersdtta Agenten, kan Emittenten sammankalla till ett
Innehavarméte i enlighet med klausul 19.1 med en kopia till Agenten. Efter en begiran fran
Innehavarna enligt klausul 22.4.3, ska Emittenten inte senare dn fem (5) Bankdagar efter
mottagandet av en sddan begéran (eller vid sddan senare tidpunkt som kan vara nddvéndig av
tekniska eller administrativa skdl) sammankalla till ett Innehavarméte enligt klausul 19.1.

Kallelse enligt klausul 19.1 ska inkludera:

(a) tidpunkten for motet;

(b) platsen for métet;

(© en dagordning for moétet (inklusive varje begiran om beslut av Innehavarna); och
(d) ett fullmaktsformulér.

Endast drenden som har upptagits i kallelsen far beslutats om vid Innehavarmétet. Uppstalls
det krav pa foranmélan fran Innehavarna for att delta vid Innehavarmétet ska sddant krav
framga av kallelsen.

Innehavarmétet ska inte héllas tidigare dn tio (10) Bankdagar och inte senare dn tjugo (20)
Bankdagar efter kallelsen.

Om Agenten, i strid mot dessa Villkor, har underlatit att sammankalla till ett Innehavarmote
inom fem (5) Bankdagar efter att ha erhallit sddant meddelande, fir den begérande Personen
sjdlv sammankalla till Innehavarm&te. Om den begédrande Personen dr en Innehavare, ska
Emittenten pa begéran fran sddan Innehavare ge Innehavaren nédvandig information fran det
register som fors av CSD och, om ingen Person har utsetts av Agenten att Oppna
Innehavarmétet ska motet oppnas av en Person som utsetts av den begérande Personen.

Vid ett Innehavarméte far  Emittenten, Innehavarna (eller Innehavarnas
representanter/ombud) och Agenten nérvara tillsammans med var och en av deras
representanter, radgivare och bitrdden. Vidare far styrelseledaméterna, den verkstéllande
direktoren och andra tjanstemédn i Emittenten samt Emittentens revisorer ndrvara vid
Innehavarmétet. Innehavarmétet far besluta att ytterligare personer far ndrvara. Om en
representant/ombud ska ndrvara vid Innehavarmotet i en Innehavares stille ska
representanten/ombudet presentera en i vederborlig ordning uppréttad fullmakt eller annan
handling som uppvisar behorighet att foretrada Innehavaren.

Utan att dndra eller gora tillagg till dessa Villkor far Agenten foreskriva sadana ytterligare
bestammelser betrdffande sammankallandet och genomforandet av ett Innehavarméte som
Agenten finner lampliga. Sddana bestimmelser kan innefatta en mojlighet f6r Innehavare att
rOsta utan att personligen nérvara vid métet.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Agenten ska inleda ett Skriftligt Forfarande inte senare &dn fem (5) Bankdagar efter
mottagandet av en begiran fran Emittenten eller en eller flera Innehavare (eller sddan senare
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dag som kan vara nddviandig av tekniska eller administrativa skdl) genom att skicka ett
meddelande till varje sddan Person som ar registrerad som Innehavare pa Bankdagen
foregdende den dag da meddelandet skickas. Om det Skriftliga Forfarandet har begérts av en
eller flera Innehavare ska Agenten skicka en kopia av meddelandet till Emittenten.

Om Emittenten vill ersitta Agenten kan Emittenten skicka ett meddelande i enlighet med
klausul 20.1 till varje Innehavare med en kopia till Agenten.

Ett meddelande i enlighet med klausul 20.1 ska inkludera (a) varje begiran om ett beslut av
Innehavarna, (b) en beskrivning av skédlen for varje begéran, (c) en specifikation av den
Bankdag pa vilken en Person maste vara registrerad som en Innehavare for att dga rétt att rosta
(sddan Bankdag kan inte infalla tidigare d4n den dag da meddelandet enligt klausul 20.1
effektueras), (d) instruktioner och anvisningar om var ett formuldr kan erhallas for att svara
pa begéiran (sddant formuldr ska innehalla ett val att rosta ja eller nej for varje begiran) samt
ett fullmaktsformuldr, och (e) den angivna tidsperioden inom vilken Innehavarna maste svara
pa begiran (sddan tidsperiod ska omfatta minst tio (10) Bankdagar men inte mer 4n tjugo (20)
Bankdagar frén meddelandet enligt klausul 20.1). Om rdstningen ska ske elektroniskt ska
instruktioner for sddan rostning inkluderas i meddelandet.

Om Agenten, i strid med dessa Villkor, inte har initierat ett Skriftligt Forfarande inom fem (5)
Bankdagar frdn mottagandet av ett sdédant meddelande, kan den begéirande Personen sjilv
initiera ett Skriftligt Forfarande. Om den begdrande Personen dr en Innehavare, ska
Emittenten efter begéran fran en sadan Innehavare tillhandahalla nédvéandig information fran
registret fort av CSD.

Nér den erforderliga majoritetens samtycke till det totala Justerade Nominella Beloppet i
enlighet med klausul 18.5 och 18.6 har mottagits i ett skriftligt forfarande, ska det relevanta
beslutet anses antaget i enlighet med klausul 18.5 eller 18.6, i forekommande fall, &ven om
tidsperioden for svaromal i det Skriftliga Forfarandet d&nnu inte har 16pt ut.

ANDRINGAR OCH UNDANTAG

Emittenten och Agenten (som agerar pa uppdrag av Innehavare) kan enas om att dndra
Finansieringsdokumenten eller bortse fran en bestimmelse i Finansieringsdokumenten under
forutséttning att:

(a) Agenten dr overtygad om att en sddan dndring eller ett sddant undantag inte ar till
skada for Innehavares intressen, eller gors endast i syfte att avhjdlpa uppenbara fel
eller misstag;

(b) Agenten dr Overtygad om att en sddan dndring eller ett sddant undantag krévs enligt
géllande ratt, domstolsavgdrande eller beslut av vederborlig myndighet;

(©) en sadan dndring eller ett sddant undantag dr nédvéandigt for att notera eller uppta
Obligationerna till handel pa en Reglerad Marknad eller MTF forutsatt att en sddan
andring eller ett sddant undantag inte fér en vésentligt negativ inverkan pé Innehavares
rattigheter; eller

(d) en sadan dndring eller ett sédant undantag behdrigen har blivit godként av Innehavarna
i enlighet med klausul 18 (Beslut av Innehavare).
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Innehavarnas samtycke dr inte ndédvandigt for att godkdnna en specifik form av dndring eller
undantag i Finansieringsdokumenten. Det &r tillrackligt om ett sddant samtycke godkdnner
innehallet i dndringen eller undantaget.

Agenten ska omedelbart meddela Innehavarna om andringar eller undantag som gors i
enlighet med klausul 21.1, med angivande av vilket datum da &ndringen eller undantaget
trader i kraft, och sékerstilla att &ndringar i Finansieringsdokumenten é&r tillgéingliga pa
Emittentens och Agentens hemsida. Emittenten ska sédkerstdlla att &ndringar i
Finansieringsdokumenten &dr vederborligen registrerade hos CSD och varje annan relevant
organisation eller myndighet.

En dndring eller ett undantag i Finansieringsdokumenten ska trdda i kraft det datum som
beslutas vid Innehavarmotet, genom Skriftligt Forfarande eller av Agenten, i forekommande
fall.

UTNAMNING OCH UTBYTE AV AGENTEN

Utnamning av Agenten
Varje initial Innehavare som tecknar Obligationer:

(a) utser Agenten att agera som dess agent och sdkerhetsagent i alla fragor som ror
Obligationerna och Finansieringsdokumenten, och bemyndigar Agenten att agera for
vederborandes riakning (utan att forst behdva erhalla dess samtycke, om inte ett sddant
samtycke uttryckligen krdvs enligt Villkoren) i varje réttsligt forfarande eller
skiljedomsforfarande som berér Obligationerna som innehas av en sddan Innehavare,
inklusive avveckling, uppldsning, likvidation, foretagsrekonstruktion, konkurs (eller
motsvarande i annan jurisdiktion) avseende Emittenten inklusive, for undvikande av
tvivel, varje rattsligt forfarande eller skiljedomsforfarande hanforligt till
fullbordandet, bevarandet, beskyddandet eller verkstalligheten av
Transaktionssikerheterna; och

(b) bekréftar utndmningen av Sékerhetsagenten att agera som dess agent i alla frdgor som
ror Transaktionssdkerheterna och Sidkerhetsdokumenten, inklusive varje rttsligt
forfarande eller skiljedomsforfarande hanforligt till fullbordandet, bevarandet,
beskyddandet eller verkstélligheten av Transaktionssikerheterna.

Genom att forvirva Obligationer bekréftar varje efterfoljande Innehavare utndmningen av och
bemyndigandet till Agenten och Sakerhetsagenten att agera for dess rakning, enligt vad som
anges i klausul 22.1.1.

Varje Innehavare ska omedelbart pd begiran av Agenten tillférse Agenten med sadana
dokument, inklusive en skriftlig fullmakt (till form och innehéll tillfredstédllande for Agenten),
som Agenten anser nddviandiga i syfte att utdva sina rattigheter och/eller utfora sina
skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten. Agenten har inga skyldigheter att féretrdda en
Innehavare som inte foljer en sddan begiran.

Emittenten ska omedelbart pa begéran forse Agenten med dokument eller annan assistans (till
form och innehall tillfredstdllande for Agenten) som Agenten anser nddvéandiga i syfte att
utdva sina rattigheter och/eller utfora sina skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.
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Agenten dr berattigad till erséttning for sitt arbete och att bli ersatt for sina kostnader, forluster
och skulder enligt de villkor som stadgas i Finansieringsdokumenten och Agentens
skyldigheter som agent och sdkerhetsagent enligt Finansieringsdokumenten dr villkorade av
att betalning av sddana ersittningar for arbete och kostnader gors.

Agenten kan agera som agent och/eller sdkerhetsagent for flera emissioner av vardepapper
emitterade av eller relaterade till Emittenten och andra Koncernbolag oaktat potenticlla
intressekonflikter.

Agentens skyldigheter

Agenten ska foretrdda Innehavarna i enlighet med Finansieringsdokumenten inklusive, bland
annat, innehélla Transaktionssékerheterna i enlighet med Sdkerhetsdokumenten for de
Sédkerstéllda Parternas rakning och, i forekommande fall, verkstilla Transaktionssikerheterna
for Innehavarnas rakning. Daremot &r inte Agenten ansvarig for innehallet, utférandet, legala
giltigheten, eller verkstéllbarheten av Finansieringsdokumenten. Agenten ska halla den
senaste versionen av Villkoren (inklusive dokument som éndrar Villkoren) tillgéingliga pa
Agentens hemsida.

Agenten dr inte skyldig att aktivt bedoma eller Gvervaka (i) Emittentens eller négot
Koncernbolags finansiella stéllning, (i) Emittentens efterlevnad av Finansieringsdokumenten
(sdvida det inte uttryckligen anges i Finansieringsdokumenten) eller (iii)) om en
Uppségningsgrund (eller en hiandelse som kan leda till att en Uppsdgningsgrund foreligger)
har skett eller inte. Till dess att Agenten har faktisk vetskap om motsatsen, har Agenten rétt
att anta att ingen Uppsédgningsgrund har forelegat.

Agenten far forutsitta att information, dokumentation och bevis som tillhandahélls Agenten
ar riktig, rattsligt giltig, verkstallbar, korrekt, sann och fullstandig savida Agenten inte har
faktisk kunskap om motsatsen och Agenten behdver inte verifiera eller bedoma innehallet i
saddan information, dokumentation eller bevis. Agenten granskar inte nédgon information,
dokumentation eller bevis utifran Innehavarnas juridiska eller kommersiella perspektiv.

Agenten ska pa begéran av en Innehavare réja identiteten av en annan Innehavare som har
samtyckt till att Agenten gor det.

Nér Agenten handlar i enlighet med Finansieringsdokumenten, gor Agenten alltid det med
bindande verkan p& uppdrag av Innehavarna. Agenten ska utfora sina skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten pa ett rimligt, effektivt och professionellt sitt, med skélig omsorg
och fardighet.

Agenten har rétt att delegera sina skyldigheter till andra professionella parter, men Agenten
ska forbli ansvarig for atgdrder vidtagna av sddana parter i1 enlighet med
Finansieringsdokumenten.

Agenten ska behandla alla Innehavare lika och, vid agerande 1 enlighet med
Finansieringsdokumenten, agera endast i Innehavarnas intresse och ska inte vara skyldig att
beakta intressen eller agera pa eller folja direktiv eller begiran av en annan Person, bortsett
fran nédr det ar uttryckligen foreskrivet i Finansieringsdokumenten.

Agenten ska ha ratt att roja information till Innehavarna om héndelser eller omstandigheter
som direkt eller indirekt &r relaterade till Emittenten eller Obligationerna. Oaktat det
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foregdende, kan Agenten om den anser att det vore fordelaktigt for Innehavarnas intressen
fordréja rojandet av informationen eller avsta fran att rgja sarskild information bortsett fran
nér det avser en Uppsdgningsgrund som uppstétt och fortldper.

Agenten har ritt att anlita externa experter vid utférande av sina uppgifter enligt
Finansieringsdokumenten. Emittenten ska pa begiran av Agenten betala alla kostnader for
externa experter som anlitats (a) efter att en Uppsédgningsgrund uppstatt, (b) i syfte att
undersoka eller dvervdga en hindelse som Agenten skéligen tror ér eller kan leda till en
Uppségningsgrund eller ett fall relaterat till Emittenten vilket Agenten skéligen tror kan skada
Innehavarnas intresse enligt Finansieringsdokumenten, eller (c) ndr Agenten ska fatta beslut
enligt Finansieringsdokumenten. Eventuella ersdttningar for skador eller andra
aterbetalningar som Agenten erhéllit fran att externa experter som anlitats eller vilka har gett
rad till Agenten i syfte att utféra sina uppgifter enligt Finansieringsdokumenten ska
distribueras i enlighet med klausul 17 (Fordelning av influtna medel).

Agenten ska ingd avtal med CSD, och uppfylla sddana avtal och CSD-reglerna som &r
tillimpliga pad Agenten, som kan vara nddvéndiga for att Agenten ska kunna uppfylla sina
skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.

Utan hinder av andra bestdmmelser i Finansieringsdokumenten som stadgar det motsatta, ar
inte Agenten skyldig att vidta ndgon atgérd eller underlata att vidta en atgird om det skulle
utgora, eller skéligen skulle kunna antas utgora, ett brott mot nédgon lag eller férordning.

Om det enligt Agentens skéliga uppfattning &r att kostnader, forlust eller skulder som det kan
medfora (inklusive skdliga avgifter till Agenten) att uppfylla Innehavarnas instruktioner, eller
vidta atgérder pa eget initiativ, inte kommer tdckas av Emittenten, kan Agenten avsta fran att
agera i1 enlighet med sddana instruktioner eller vidta sddana atgirder, tills att saddan
finansiering eller erséttning (eller tillricklig sdkerhet har tillhandahéllits) som med rimlighet
kan krévas.

Agenten ska meddela Innehavarna (a) innan den upphor att utféra sina skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten med anledning av Emittentens uteblivna betalning av avgifter eller
ersittningar till Agenten i enlighet med Finansieringsdokumenten, eller (b) om den avstar frén
att vidta atgirder av ndgon av de anledningar som beskrivs i klausul 22.2.12.

Agentens skyldigheter under Villkoren dr enbart av mekanisk och administrativ karaktar och
Agenten agerar enbart i enlighet med Villkoren och pa instruktioner frén Innehavarna, savida
inget annat anges i Villkoren. I synnerhet agerar inte Agenten som radgivare (vare sig
juridiskt, finansiellt eller pa nadgot annat satt) till Innehavarna eller nigon annan Person.

Begransat ansvar for Agenten

Agenten dr inte ansvarig gentemot Innehavarna for skada eller forlust orsakad av en atgard
vidtagen eller underldtenhet att vidta atgdrder i1 enlighet eller i samband med ett
Finansieringsdokument, om inte den dr direkt orsakad av Agentens oaktsamma eller
uppsatliga forsummelse. Agenten ska aldrig vara ansvarig for indirekt forlust.

Agenten ska inte anses ha agerat oaktsamt om den har agerat i enlighet med rad eller asikter
fran ansedda externa experter adresserade till Agenten eller om Agenten har agerat med skélig
omsorg i en situation dér Agenten ansett att det vore skadligt for Innehavarnas intressen att
fordrgja ett agerande for att kunna inhédmta instruktioner fran Innehavarna.
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Agenten ska inte hallas ansvarig for forsening (eller relaterade konsekvenser) vid kreditering
av ett konto med en summa som krédvs enligt Finansieringsdokumenten for att Agenten ska
betala Innehavarna, forutsatt att Agenten har vidtagit alla nddvéndiga atgérder sa snart som
det ar praktiskt genomforbart for att f6lja bestimmelserna eller de operativa forfarandena hos
ett erkédnt clearing- eller avvecklingssystem anvant av Agenten for det syftet.

Agenten ska inte héllas ansvarig gentemot Innehavarna for skada orsakad av Agenten vid
agerande i enlighet med Innehavarnas instruktioner givna i enlighet med klausul 18 (Beslut
av Innehavarna).

Eventuellt ansvar mot Emittenten som uppstar genom att Agenten agerar i enlighet eller i
samband med Finansieringsdokumenten ska inte vara foremal for kvittning mot Emittentens
skyldigheter gentemot Innehavarna enligt Finansieringsdokumenten.

Agenten &r inte ansvarig for information som férmedlas till Innehavarna av, eller pa uppdrag
av, Emittenten eller av ndgon annan Person.

Utbyte av Agenten

I enlighet med klausul 22.4.6, kan Agenten avgd genom att meddela Emittenten och
Innehavarna, i vilket fall Innehavarna ska utse en eftertrddare vid ett Innehavarmoéte
sammankallat av den avgdende Agenten eller genom Skriftligt Forfarande initierat av den
avgdende Agenten.

Enligt klausul 22.4.6, om Agenten ar insolvent eller blir foremal for konkursférfarande, ska
Agenten anses avga och Emittenten ska inom tio (10) Bankdagar utse en eftertrddare vilken
ska vara en oberoende finansiell institution eller annat ansett féretag som vanligtvis agerar
som en agent under skuldemissioner.

En Innehavare (eller fler Innehavare) som foretrdder atminstone tio (10,00) procent av det
Justerade Nominella Beloppet kan, efter att ha meddelat Emittenten (sdédant meddelande kan
endast pa ett giltigt sétt ges av en Person som ar en Innehavare den Bankdag som omedelbart
foljer dagen pa vilken meddelandet mottas av Emittenten och ska, om givet av flera
Innehavare, ges av dem gemensamt), krdva att ett Innehavarméte halls i syfte att avsitta
Agenten och utse en ny Agent. Emittenten kan, vid ett Innehavarméte sammankallat av den
eller genom ett Skriftligt Forfarande initierat av den foresla till Innehavarna att Agenten ska
avsittas och att en ny Agent ska utses.

Om inte Innehavarna har utsett en eftertridande Agent inom nittio (90) kalenderdagar efter
(a) det tidigare av meddelandet om uppsédgning gavs eller avgdngen pa annat sétt d4gde rum
eller (b) nidr Agenten avsattes genom Innehavarnas beslut, ska Emittenten utse en
eftertridande Agent vilken ska vara en oberoende finansiell institution eller annat ansett
foretag som vanligtvis agerar som en agent under skuldemissioner.

Den avgaende Agenten ska, pad egen bekostnad, tillgdngliggéra for eftertradaren siddana
dokument och uppgifter och tillhandahalla sddan assistans som den eftertridande Agenten
rimligtvis kan begéra for att utfora sin funktion som Agent enligt Finansieringsdokumenten.

Agentens uppsagning eller avsattande ska trada i kraft forst efter att en eftertrddande Agent
har utsetts och accepterat uppdraget samt all nédvandig dokumentation har utfardats for att
effektivt kunna ersitta den avgaende Agenten.
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Vid utndmning av en eftertrddare, ska den avgaende Agenten befrias fran fortsatt skyldighet
enligt Finansieringsdokumenten men ska fortsatt anses behorig att dra fordel frén
Finansieringsdokumenten och fortsatt anses ansvarig enligt Finansieringsdokumenten
avseende atgirder vidtagna eller underlatenhet att vidta &tgérder under den tiden som den
agerade som Agent. Eftertradaren, Emittenten och varje Innehavare ska ha samma rattigheter
och skyldigheter gentemot varandra enligt Finansieringsdokumenten som de hade haft om
eftertradaren var den ursprungliga Agenten.

Om det skulle ske en &ndring av Agent i enlighet med denna klausul 22.4, ska Emittenten
utfarda sddana dokument och vidta sddana atgiarder som den nya Agenten rimligen kan krdva
i syfte att ikldda sig réttigheterna, behorigheten och skyldigheterna av en Agent och befria den
avgdende Agenten fran dennes fortsatta skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten. Om
inte Emittenten och Agenten kommer 6verens om annat, ska den nya Agenten ha rétt till
samma avgifter och samma ersattning som den tidigare Agenten.

TILLSATTNING OCH BYTE AV EMISSIONSINSTITUT

Emittenten tillsdtter Emissionsinstitutet for att hantera vissa specifika uppgifter enligt dessa
Villkor och i enlighet med lagstiftning, regler och foreskrifter som géller for och/eller ar
utgivna av CSD och som angér Obligationerna.

Emissionsinstitutet kan avsdga sig sitt uppdrag eller bli avsatt av Emittenten, under
forutsittning att Emittenten har godként att en kommersiell bank eller vardepappersinstitut
som dven godkénts av CSD eftertrader som nytt Emissionsinstitut vid samma tidpunkt som
det tidigare Emissionsinstitutet avsdger sig uppdraget eller avsitts. Om Emissionsinstitutet dr
insolvent ska Emittenten omedelbart tillsdtta ett nytt Emissionsinstitut som ska ersétta det
tidigare Emissionsinstitutet som Emissionsinstitut i enlighet med dessa Villkor.

TILLSATTNING OCH BYTE AV CSD

Emittenten har tillsatt CSD for att hantera specifika uppgifter enligt dessa Villkor och i
enlighet med lagstiftning, regler och foreskrifter som géller for CSD.

CSD kan avsdga sig sitt uppdrag eller bli avsatt av Emittenten, under fOrutsittning att
Emittenten har tillsatt en erséttnings-CSD som eftertrdder som CSD vid samma tidpunkt som
den tidigare CSD avsdger sig uppdraget eller avsétts och forutsatt att ersdttaren inte har
negativ inverkan pa ndgon Innehavare eller noteringen av Obligationerna pa en Reglerad
Marknad. Ersédttande CSD maéste inneha tillstand att yrkesméssigt bedriva clearingverksamhet
i enlighet med lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden.

FORBUD MOT DIREKTA ATGARDER AV INNEHAVARE

En Innehavare fér inte vidta nagra atgérder mot Emittenten, ett Koncernbolag eller avseende
Sdkerhetsdokumenten for att indriva eller aterfa belopp som forfallit till betalning eller som
ska betalas enligt Finansieringsdokumenten, eller inleda, stotta eller sdkerstélla avveckling,
upplosning, likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs (eller motsvarande i négon
annan jurisdiktion) av Emittenten eller ett Koncernbolag pa grund av ansvar som Emittenten
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eller ett Koncernbolag har enligt Finansieringsdokumenten. Sadana atgarder far endast vidtas
av Agenten.

Klausul 25.1 giller inte om Agenten har blivit instruerad av Innehavarna i enlighet med
Finansieringsdokumenten att vidta sarskilda atgarder men misslyckas med att vidta, eller inte
kan vidta (av annan anledning 4n en Innehavares underlatenhet att tillhandahélla dokument i
enlighet med klausul 22.1.2), sddana atgirder inom en rimlig tid och sddant misslyckade eller
oférmaga fortsitter, emellertid, om misslyckandet att vidta atgidrder ar orsakad av att
Emittenten inte betalat en avgift eller ersittning forfallen till betalning till Agenten enligt
Finansieringsdokumenten eller av ndgon anledning som beskrivs i klausul 22.2.12, maste
sadant misslyckande pégé i minst fyrtio (40) Bankdagar efter anmélan enligt klausul 22.2.13
innan en Innehavare far vidta atgarder som avses i klausul 25.1.

Bestdmmelserna i klausul 25.1 ska inte pa nagot sétt begrénsa en enskild Innehavares rétt att
gora ansprak pad och driva in betalningar som ska tillfalla denne enligt klausul 12.6
(Obligatoriskt ~ dterkép pd grund av en  Agarforindring, — Avnotering  eller
Noteringsmisslyckande (sdljoption)) eller annan betalning som Emittenten ska utge till vissa
men inte alla Innehavare.

TIDSBEGRANSNING

Riitten till dterbetalning av kapitalbeloppet for Obligationerna ska vara tidsbegransad och blir
ogiltig tio (10) ar fran den aktuella Inlosendagen. Rétten till betalning av Ranta (exklusive
eventuell kapitaliserad Rénta) ska vara tidsbegransad och blir ogiltig tre (3) ar fran den
aktuella forfallodagen for betalningen. Emittenten &r beréttigad eventuella medel som
asidosatts for betalning av Innehavarnas ritt till betalning om denna har tidsbegrénsats och
blivit ogiltig.

Om en preskriptionsperiod &r vederborligen avbruten i enlighet med preskriptionslagen
(1981:130), ska en ny tidsbegransningsperiod om tio (10) ar vad géller rdtten till dterbetalning
av kapitalbeloppet for Obligationerna, och tre (3) ar vad géller rétten till betalning av Rénta
(exklusive kapitaliserad Rénta), inledas, i bada fallen berdknad fran tidpunkten for avbrott av
tidsperioden, pd samma sétt som den tidpunkten bestims enligt bestdmmelserna i
preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN OCH PRESSMEDDELANDEN

Meddelanden

Meddelanden eller annan kommunikation som ska goras enligt eller i samband med dessa
Villkor:

(a) ska, om till Agenten, skickas till adressen som finns registrerad hos Bolagsverket pa
Bankdagen innan meddelandet skickas eller, om den skickas via e-post av Emittenten,
till sddan e-postadress som Agenten meddelar Emittenten fran tid till annan;

(b) ska, om till Emittenten, skickas till adressen som finns registrerad hos Bolagsverket
pa Bankdagen innan meddelandet skickas eller, om den skickas via e-post av Agenten,
till sddan e-postadress som Emittenten meddelar Agenten fran tid till annan; och
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(©) ska, om till Innehavare, skickas till deras adresser som finns registrerade hos CSD
(eller i samband med bud eller personlig leverans, om sddan adress &r en
postboxadress, till adressaten som rimligtvis kan antas vara associerad med sddan
postboxadress), pa Bankdagen innan meddelandet skickas, och antingen via bud eller
brev till samtliga Innehavare. Ett meddelande som skickas till Innehavarna ska dven
publiceras pa Emittentens och Agentens hemsidor.

Meddelande eller annan kommunikation som goérs av en Person till en annan enligt eller i
samband med dessa Villkor ska skickas via kurir, personlig leverans eller brev (och, om
mellan Agenten och Emittenten, via e-post) och kommer endast att vara géllande, vid kurir
eller personlig leverans, nir meddelandet har lamnats vid den adress specificerad i klausul
27.1.1 eller, vad géller brev, tre (3) Bankdagar efter att det skickats i ett kuvert med forbetalt
porto adresserat till adressen specificerad i klausul 27.1.1 eller, nér det géller e-post till
Agenten eller Emittenten, nédr det mottas i lasbar form till e-postadressen specificerad 1 klausul
27.1.1.

Underlatenhet att skicka meddelande eller annan kommunikation till en Innehavare eller
eventuell brist 1 sddan kommunicering ska inte paverka dess giltighet i forhallande till andra
Innehavare.

Pressmeddelanden

Meddelande som Emittenten eller Agenten ska skicka till Innehavare enligt klausul 12.3, 12.5,
13.3 (¢), 16.13.6, 17.2, 18.16, 19.1, 20.1, 21.3, 22.2.13 och 22.4.1 ska dven publiceras i form
av pressmeddelande av Emittenten eller Agenten, 1 forekommande fall.

Utover klausul 27.2.1, ifall ndgon information om Obligationerna, Emittenten eller Koncernen
som finns i ett meddelande som Agenten kan komma att skicka till Innehavarna enligt dessa
Villkor inte dnnu har publicerats via pressmeddelande ska Agenten, innan sddan information
skickas till Innehavarna, ge Emittenten mojlighet att utfirda ett pressmeddelande med den
informationen. Om Emittenten inte omgaende utfiardar ett pressmeddelande och Agenten
anser det nodvéandigt att utfarda ett pressmeddelande innehallande informationen innan denne
lagligen kan skicka informationen vidare till Innehavarna ska Agenten vara beréttigad att
utfirda saddant pressmeddelande.

FORCE MAJEURE OCH ANSVARSBEGRANSNING

Varken Agenten eller Emissionsinstitutet ska héallas ansvarig for eventuell skada som uppstar
pa grund av lagbestimmelse, atgird som vidtagits av en offentlig myndighet, krig, strejk,
lockout, bojkott, blockad eller ndgon annan liknande omsténdighet (en ”Force Majeure”).
Begransningen angaende strejk, lockout, bojkott och blockad géller 4ven om Agenten eller
Emissionsinstitutet sjilv vidtar eller dr foremal for sadana &tgérder.

Emissionsinstitutet ska inte vara ansvarig gentemot Innehavarna om den vidtagit rimliga
forsiktighetsatgdrder. Emissionsinstitutet ska aldrig hallas ansvarig for indirekt skada med
undantag for skada orsakad av grov oaktsamhet eller uppsatlig forsummelse.

Om en Force Majeure uppstar som hindrar Agenten eller Emissionsinstitutet fran att vidta
nodvéindiga atgirder som krivs for att efterleva Finansieringsdokumenten, kan sidana
atgarder skjutas upp tills hindret har avlagsnats.
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Bestdimmelsen i denna klausul 28 giller om de inte star i strid med bestimmelser i Lagen om
Virdepapperscentraler och Kontoféring av Finansiella Instrument, vars bestimmelser har
foretrade.

UPPTAGANDE TILL HANDEL

Emittenten har atagit sig att sdkerstdlla att Obligationerna upptas till handel pa Nasdaq
Stockholms foretagsobligationslista (eller annan Reglerad Marknad) inom tolv (12) manader
fran Emissionsdagen i enlighet med klausul 15.2 (Notering av Obligationerna). Vidare, om
Obligationerna inte har blivit upptagna till handel pa Nasdaq First North eller, om sédan
upptagande till handel inte 4r mojlig att erhélla eller upprétthélla, en annan MTF eller annan
Reglerad Marknad inom sextio (60) kalenderdagar fran Emissionsdagen, har varje Innehavare
ratt till aterbetalning (séljoption) av sina Obligationer i1 enlighet med klausul 12.6
(Obligatoriskt dterkop pd grund av en Agarforindring eller Noteringsmisslyckande

(sdljoption)).
TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Dessa Villkor, och eventuella utomobligatoriska forpliktelser som foljer av eller i samband
med dem, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag.

Tvister eller krav som uppstar med anledning av dessa Villkor ska, med forbehall f6r klausul
30.3, avgoras av svensk domstol och Stockholms tingsritt ska vara forsta instans.

Hénskjutande till svensk domstols jurisdiktion ska inte begrdnsa Agentens (eller
Innehavarnas, i forekommande fall) rdtt att vidta réttsliga dtgdrder mot Emittenten i ndgon
domstol som annars kan utdva jurisdiktion 6ver Emittenten eller ndgon av dess tillgdngar.
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Héarmed intygas att ovanstdende Villkor dr bindande for oss.

Emittenten
Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Namn: Namn:

Vi forbinder oss hiarmed att agera i enlighet med ovanstaende Villkor i den mén de hénvisar till oss.

Agenten
Nordic Trustee & Agency AB (publ)

Namn: Namn:

Signatursida for Villkoren



BILAGA 1

FASTIGHETER
Fastighet Fastighetsbolag Org.nr Allokerat Lanebelopp
(SEK)
1. Sala Hantverkaren 1 Pointny 3 AB 559186-6354 44 825 073
2. | Bollnds Kringlan 5 Aktiebolaget Bollnds | 556737-6958 32798 834
Torget
3. | Bollnds Vretaker 2 Fastigheten Vretdker | 556889-1963 26 785 714
2 AB
4. | Hallefors Gillershojden | Centrumhuset i 559157-0717 15306 122
25:1 Haéllefors AB
5. Séaffle Kvarnen 10 Séaffletorget i 559109-9568 9 839 650
Virmland AB
6. | Timra Vivsta 4:102 Centrumhuset i 556724-4826 | 20 772 595
Timrda AB
7. Trelleborg Valfisken Skandia Fastigheter | 916563-1087 125 728 863
Storre 45 Trelleborg KB
8. | Falkenberg Kronan 27 Kronan Shopping 556759-7371 30 612 245
AB
9. | Motala Plétslagaren 7 Centrumhuset i 559186-5117 | 68 330 904
Motala AB
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COMPLETE TERMS AND CONDITIONS FOR THE BONDS

TERMS AND CONDITIONS FOR
POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB (publ)
SEK 375,000,000
SENIOR SECURED CALLABLE FIXED RATE
BONDS 2019/2021

ISIN: SE0013015997
Issue Date: 6 September 2019

The distribution of this document and the private placement of the Bonds in certain jurisdictions may
be restricted by law. Persons into whose possession this document comes are required to inform

themselves about, and to observe, such restrictions.

The Bonds have not been and will not be registered under the U.S. Securities Act of 1933, as amended,
and are subject to U.S. tax law requirements. The Bonds may not be offered, sold or delivered within

the United States of America or to, or for the account or benefit of, U.S. persons.




PRIVACY STATEMENT

The Agent may collect and process personal data relating to the Bondholders, the Bondholders’
representatives or agents, and other persons nominated to act on behalf of the Bondholders pursuant to
these Terms and Conditions (name, contact details and, when relevant, holding of Bonds). The personal
data relating to the Bondholders is primarily collected from the registry kept by the CSD. The personal
data relating to other Persons is primarily collected directly from such Persons.

The personal data collected will be processed by the Agent for the following purposes:

(a) to exercise its rights and fulfil its obligations under these Terms and Conditions and the Agent
Agreement;

(b) to manage the administration of the Bonds and payments under the Bonds;

(c) to enable the Bondholders to exercise their rights under these Terms and Conditions; and

(d) to comply with its obligations under applicable laws and regulations.

The processing of personal data by the Agent in relation to items (a) to (c) above is based on its
legitimate interest to exercise its rights and to fulfil its obligations under these Terms and Conditions
and the Agent Agreement. In relation to item (d), the processing is based on the fact that such processing
is necessary for compliance with a legal obligation incumbent on the Agent. Unless otherwise required
or permitted by law, the personal data collected will not be kept longer than necessary given the purpose
of the processing.

Personal data collected may be shared with third parties, such as the CSD, when necessary to fulfil the
purpose for which such data is processed.

Subject to any legal preconditions, the applicability of which have to be assessed in each individual
case, data subjects have the rights as follows. Data subjects have right to get access to their personal
data and may request the same in writing at the address of the Agent. In addition, data subjects have the
right to:

(a) request that personal data is rectified or erased;

(b) object to specific processing;

(©) request that the processing be restricted; and

(d) receive personal data provided by themselves in machine-readable format.

Data subjects are also entitled to lodge complaints with the relevant supervisory authority if dissatisfied
with the processing carried out.

The Agent’s address, and the contact details for its data protection officers (if applicable), are found on
its website www.nordictrustee.com.
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TERMS AND CONDITIONS FOR
POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB (publ)
SEK 375,000,000
SENIOR SECURED CALLABLE FIXED RATE BONDS 2019/2021
ISIN: SE0013015997

DEFINITIONS AND CONSTRUCTION

Definitions
In these terms and conditions (the “Terms and Conditions”):

“Account Operator” means a bank or other party duly authorised to operate as an account
operator pursuant to the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts
Act and through which a Bondholder has opened a Securities Account in respect of its Bonds.

“Accounting Principles” means the international financial reporting standards (IFRS) within
the meaning of Regulation 1606/2002/EC (or as otherwise adopted or amended from time to
time).

“Acquisition” means each of the Target 1 Acquisition, the Target 2 Acquisition and the Target
3 Acquisition.

“Adjusted Nominal Amount” means the total aggregate Nominal Amount of the Bonds
outstanding at the relevant time /ess the aggregate Nominal Amount of all Bonds owned by
the Issuer, a Group Company or an Affiliate of the Issuer or a Group Company, irrespective
of whether such Person is directly registered as owner of such Bonds.

“Advance Purchase Agreement” means:

(a) an advance or deferred purchase agreement if the agreement is in respect of the supply
of assets or services and payment is due not more than one hundred and twenty (120)
calendar days after the date of supply; or

(b) any other trade credit incurred or provided in the ordinary course of business.

“Affiliate” means, in respect of any Person, any other Person directly or indirectly, controlling
or controlled by or under direct or indirect common control with such specified Person. For
the purpose of this definition, “control” when used with respect to any Person means the
power to direct the management and policies of such Person, directly or indirectly, whether
through the ownership of voting securities, by contract or otherwise; and the terms
“controlling” and “controlled” have meanings correlative to the foregoing.

“Agency Agreement” means the agency agreement entered into between the Agent and the
Issuer on or prior to the Issue Date regarding, inter alia, the remuneration payable by the Issuer
to the Agent, or any replacement agency agreement entered into after the Issue Date between
the Issuer and an Agent.

“Agent” means Nordic Trustee & Agency AB (publ) (reg. no. 556882-1879, P.O. Box 7329,
SE-103 90 Stockholm, Sweden) or another party replacing it as Agent in accordance with the
Finance Documents.



“Allocated Loan Amounts” means, in respect of a Property, the amount set out opposite such
Property in the column “Allocated Loan Amounts” in Schedule 1 (Properties).

“Annual Valuation” means a full valuation of each Property prepared and issued by an
independent and reputable appraiser in accordance with the valuation methods generally
applied by Swedish property evaluators specifying the value of each Property.

“BidCo (SFT)” means Pointny 5 AB (reg. no. 559204-1528), a wholly owned subsidiary of
the Issuer.

“Bond” means debt instruments (Sw. skuldférbindelser), each for the Nominal Amount and
of the type set forth in Chapter 1 Section 3 of the Central Securities Depositories and Financial
Instruments Accounts Act, issued by the Issuer under these Terms and Conditions.

“Bondholder” means the Person who is registered on a Securities Account as direct registered
owner (Sw. dgare) or nominee (Sw. forvaltare) with respect to a Bond.

“Bondholders’ Meeting” means a meeting among the Bondholders held in accordance with
Clause 19 (Bondholders’ Meeting).

“Business Day” means a day in Sweden other than a public holiday. For the purpose of this
definition, Saturdays, Sundays, Midsummer Eve (Sw.midsommarafton), Christmas Eve
(Sw. julafton) and New Year’s Eve (Sw. nydrsafton) shall be deemed to be public holidays.

“Business Day Convention” means the first following day that is a Business Day.
“Call Option Amount” means:
(a) if the Call Option is exercised before the First Call Date, the sum of:

(1) 102.00 per cent. of the Nominal Amount; and
(i1) the remaining interest payments up to (and including) the First Call Date;

(b) 101.00 per cent. of the Nominal Amount together with accrued but unpaid interest, if
the Call Option is exercised on or after the First Call Date up to (but excluding) the
date falling twenty-one (21) months after the Issue Date; and

(¢) 100.50 per cent. of the Nominal Amount together with accrued but unpaid interest, if
the Call Option is exercised on or after the date falling twenty-one (21) months after
the Issue Date up to (but excluding) the Final Redemption Date.

“Cash and Cash Equivalents” means cash and cash equivalents of the Group in accordance
with the applicable Accounting Principles as set forth in the latest Financial Statements.

“Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act” means the
Swedish Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act (Sw. lag
(1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument).

“Change of Control” means the occurrence of an event or series of events whereby:

(a) the Parent ceases to own or control (directly or indirectly) 100.00 per cent. of the share
and voting capital in the Issuer; or

(b) the Ultimate Parent ceases to own or control (directly or indirectly) at least 50.00 per
cent. of the share and voting capital of the Parent.



“Closing Date” means the date of completion of the Acquisition.

“Compliance Certificate” means a certificate, in the agreed form between the Agent and the
Issuer, signed by the Issuer.

“Conditions Precedent” means the Conditions Precedent to Issue Date and the Conditions
Precedent for Disbursement.

“Conditions Precedent to Issue Date” means all documents and evidence required to be
delivered by the Issuer pursuant to Clause 5.1 (/nitial Conditions Precedent).

“Conditions Precedent for Disbursement” means all documents and evidence required to
be delivered by the Issuer pursuant to Clause 5.2 (Conditions Precedent for Disbursement).

“Conditions Subsequent” means all documents and evidence required to be delivered by the
Issuer pursuant to Clause 5.3 (Conditions Subsequent).

“Consolidated EBITDA” means, in respect of the Reference Period, the consolidated profit
of the Group from ordinary activities according to the latest Financial Statements:

(a) before deducting any amount of tax on profits, gains or income paid or payable by any
Group Company;

(b) before deducting any Net Finance Charges;

(¢) before taking into account any extraordinary items and any non-recurring items which
are not in line with the ordinary course of business of the Group, in an aggregate
amount not exceeding ten (10.00) per cent. of Consolidated EBITDA of the relevant
Reference Period;

(d) before taking into account any Transaction Costs and any transaction costs relating to
any acquisition of any additional target company;

(e) not including any accrued interest owing to any Group Company;

() before taking into account any unrealised gains or losses on any derivative instrument
(other than any derivative instruments which is accounted for on a hedge account
basis);

(2) after adding back or deducting, as the case may be, the amount of any loss or gain
against book value arising on a disposal of any asset (other than in the ordinary course
of trading) and any loss or gain arising from an upward or downward revaluation of
any asset;

(h) after deducting the amount of any profit (or adding back the amount of any loss) of
any Group Company which is attributable to minority interests;

(1) plus or minus the Group's share of the profits or losses of entities which are not part
of the Group; and

() after adding back any amount attributable to the amortisation, depreciation or
depletion of assets of members of the Group.

“CSD” means the Issuer’s central securities depository and registrar in respect of the Bonds
from time to time; initially Euroclear Sweden AB (reg. no. 556112-8074, P.O. Box 191, SE-
101 23 Stockholm, Sweden).



“Cure Amount” has the meaning ascribed to that term in Clause 14.3.1.

“Delisting” means a situation where, once the Bonds are admitted to trading on the corporate
bond list of Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market, the Bonds are no longer
admitted to trading thereon (however, taking into account the rules and regulations (as
amended from time to time) of Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market, as
applicable, and the CSD preventing trading in the Bonds in close connection to the redemption
of the Bonds).

“Escrow Account” means a bank account held by the Issuer with the Escrow Account Bank
which has been pledged and perfected in favour of the Agent and the Bondholders (represented
by the Agent) under the Escrow Account Pledge Agreement.

“Escrow Account Bank” means Swedbank AB (publ).

“Escrow Account Pledge Agreement” means the pledge agreement entered into between the
Issuer and the Agent (acting on its own behalf and in its capacity as agent and security agent
representing the Bondholders) before the Issue Date in respect of a first priority pledge over
the Escrow Account and all funds standing to the credit of the Escrow Account from time to
time, granted in favour of the Agent and the Bondholders (represented by the Agent).

“Event of Default” means an event or circumstance specified as such in Clause 16
(Termination of the Bonds).

“Existing Debt” means the existing loans between the Parent as debtor and the Ultimate
Parent as creditor in an aggregate principal amount of SEK 271,500,000, in each case together
with accrued and unpaid amounts and any break costs.

“Final Redemption Date” means 6 September 2021.

“Finance Charges” means, for the Reference Period, the aggregate amount of the accrued
interest, commission, fees, discounts, payment fees, premiums or charges and other finance
payments in respect of Financial Indebtedness whether paid, payable or capitalised by any
Group Company according to the latest Financial Statements (calculated on a consolidated
basis) other than Transaction Costs, capitalised interest in respect of any Subordinated Debt,
interest on Bonds held by a Group Company, interest on any loan owing to any Group
Company and taking no account of any unrealised gains or losses on any derivative
instruments other than any derivative instrument which are accounted for on a hedge
accounting basis.

“Finance Documents” means the Terms and Conditions, the Subordination Agreement, the
Agency Agreement, the Escrow Account Pledge Agreement, the Transaction Security
Documents and any other document designated by the Issuer and the Agent as a Finance
Document.

“Financial Indebtedness” means any indebtedness in respect of:
(a) monies borrowed or raised, including Market Loans;

(b) the amount of any liability in respect of any lease or hire purchase contract, a liability
under which would, in accordance with the Accounting Principles, be treated as a
balance sheet liability;



(¢) receivables sold or discounted (other than on a non-recourse basis, provided that the
requirements for de-recognition under the Accounting Principles are met);

(d) any amount raised under any other transaction having the commercial effect of a
borrowing (including forward sale or purchase arrangements);

(e) any derivative transaction entered into in connection with protection against or benefit
from fluctuation in any rate or price (and, when calculating the value of any derivative
transaction, only the mark to market value shall be taken into account, provided that
if any actual amount is due as a result of a termination or a close-out, such amount
shall be used instead);

®H any counter-indemnity obligation in respect of a guarantee, indemnity, bond, standby
or documentary letter of credit or any other instrument issued by a bank or financial
institution; and

(2) (without double counting) any guarantee or other assurance against financial loss in
respect of a type referred to in paragraphs (a) to (f) above.

“Financial Statements” means the annual audited consolidated financial statements of the
Group, the annual audited unconsolidated financial statements of the Issuer, the quarterly
interim unaudited consolidated reports of the Group or the quarterly interim unaudited
unconsolidated reports of the Issuer, which shall be prepared and made available according to
paragraphs (a) and (b) of Clause 13.1 (Financial Statements).

“First Call Date” means the date falling eighteen (18) months after the Issue Date.
“Force Majeure Event” has the meaning set forth in Clause 28.1.

“Group” means the Issuer and each of its Subsidiaries from time to time.

“Group Company” means the Issuer or any of its Subsidiaries.

“Holding Company” means, in relation to a Person, any other Person in respect of which it
is a Subsidiary.

“ICR Maintenance Test” has the meaning ascribed to it in Clause 14.1.5.

“IFRS” means international accounting standards within the meaning of IAS Regulation
1606/2002 to the extent applicable to the relevant financial statements.

“Incurrence Test” has the meaning set forth in Clause 14.2 (Incurrence Test).
“Initial Nominal Amount” has the meaning set forth in Clause 3.1.

“Initial Valuation” means the Annual Valuation delivered as a conditions precedent to
disbursement of the Net Proceeds, where the Annual Valuation of each Property is based on a
valuation not older than twelve (12) months and the results of such Valuation are reflected in
good faith and in accordance with the Accounting Principles.

“Interest” means the interest on the Bonds calculated in accordance with Clauses 11.1to 11.3.
“Interest Coverage Ratio” means the ratio of Consolidated EBITDA to Net Finance Charges.

“Interest Payment Date” means 6 March, 6 June, 6 September and 6 December each year,
with the first Interest Payment Date on 6 December 2019 and the last Interest Payment Date



being the relevant Redemption Date or, to the extent any such day is not a Business Day, the
Business Day following from an application of the Business Day Convention.

“Interest Period” means each period beginning on (but excluding) the Issue Date or any
Interest Payment Date and ending on (and including) the next succeeding Interest Payment
Date (or a shorter period if relevant). An Interest Period shall not be adjusted due to an
application of the Business Day Convention.

“Interest Rate” means 4.50 per cent. per annum.

“Interim Valuation” means a desktop update valuation of each Property prepared and issued
by an independent and reputable appraiser in accordance with the valuation methods generally
applied by Swedish property evaluators specifying the value of each Property.

“Intragroup Loans” means each intra-Group loan between Group Companies.
“Issue Date” means 6 September 2019.

“Issuer” means Point Properties Portfolio 1 AB (publ), a public limited liability company
incorporated in Sweden with reg. no. 559199-0352.

“Issuing Agent” means Pareto Securities AB (reg. no. 556206-8956) or another party
replacing it as Issuing Agent in accordance with these Terms and Conditions.

“Listing Failure” means a situation where the Bonds have not been admitted to trading on
the corporate bond list of Nasdaq First North or, if such admission to trading is not possible
to obtain or maintain, another MTF or a Regulated Market within sixty (60) days from the
Issue Date (although the Issuer will use its best efforts to have the Bonds admitted to trading
within thirty (30) days from the Issue Date).

“Loan to Value” means the ratio of Net Interest Bearing Debt to Value.

“LTV Maintenance Test” has the meaning ascribed to it in Clause 14.1.2.
“Maintenance Test” means the ICR Maintenance Test or the LTV Maintenance Test.
“Mandatory Prepayment Account” means a bank account:

(a) held in Sweden by the Issuer or a wholly-owned Subsidiary of the Issuer with a
reputable bank;

(b) subject to perfected Security in favour of the Bondholders (represented by the Agent);
and

(¢) from which no withdrawals may be made by any member of the Group except as
contemplated by the Finance Documents.

“Market Loan” means any loan or other indebtedness where an entity issues commercial
papers, certificates, convertibles, subordinated debentures, bonds or any other debt securities
(including, for the avoidance of doubt, medium term note programmes and other market
funding programmes), provided in each case that such instruments and securities are or can be
subject to trade on a Regulated Market or a recognised unregulated market place.

“Material Adverse Effect” means a material adverse effect on:

(a) the business, financial condition or operations of the Group taken as a whole;



(b) the Issuer’s ability to perform and comply with its payment obligations; or
(¢) the validity or enforceability of the Finance Documents.

“Material Group Company” means:

(a) the Issuer; and

(b) any other Group Company which has assets representing five (5.00) per cent. or more
of Total Assets, calculated on a consolidated basis according to the latest Financial
Statements.

“MTF” means any multilateral trading facility as defined in the Markets in Financial
Instruments Directive 2014/65/EU (MiFID II), as amended.

“Net Disposal Proceeds” means the consideration receivable by any Group Company
(including any amount receivable in repayment of Subordinated Debt) for any Permitted
Disposal made by any Group Company to a Person which is not a Group Company:

(a) after deducting any reasonable expenses which are incurred by any member of the
Group with respect to that Permitted Disposal to persons who are not members of the
Group; and

(b) after deducting any tax incurred and required to be paid by the seller in connection
with that Permitted Disposal (as reasonably determined by the Issuer, on the basis of
existing rates and taking account of any available credit, deduction or allowance).

“Net Finance Charges” means, for the Reference Period, the Finance Charges according to
the latest Financial Statements:

(a) after deducting any interest payable for that Reference Period to any Group Company;

(b) after deducting any interest income of the Group relating to Cash and Cash
Equivalents; and

(c) excluding any interest capitalised on Subordinated Debt and payable after the Final
Redemption Date.

“Net Insurance Proceeds” means the cash proceeds of any insurance claim under any
insurance maintained by any Group Company:

(a) after deducting any reasonable expenses in relation to that claim which are incurred
by any Group Company to persons who are not members of the Group; and

(b) excluding any proceeds of an insurance claim which is equal to or lower than SEK
5,000,000 (after deduction in accordance with paragraph (a) above).

“Net Interest Bearing Debt” means the consolidated interest bearing Financial Indebtedness
of the Group:

(a) excluding guarantees;
(b) excluding Subordinated Debt;

(c) excluding any claims subordinated to the Bonds pursuant to a subordination
agreement;



(d) excluding any interest bearing Financial Indebtedness borrowed from any Group
Company; and

(e) less Cash and Cash Equivalents.

“Net Proceeds” means the proceeds from the Bond Issue after deduction has been made for
the Transaction Costs payable by the Issuer to the Sole Bookrunner for the services provided
in relation to the placement and issuance of the Bonds.

“Nominal Amount” means the Initial Nominal Amount less the amount of any repayments
made.

“Parent” means Point Properties AB, a private limited liability company incorporated in
Sweden with reg. no. 559088-1438.

“Person” means any individual, corporation, partnership, limited liability company, joint
venture, association, joint-stock company, trust, unincorporated organisation, government, or
any agency or political subdivision thereof or any other entity, whether or not having a
separate legal personality.

“Permitted Disposal” means

(a) a disposal (directly or indirectly) of a Property or all of the shares in a Property
Company to a third party, provided that:

(1) no Event of Default is continuing or would result from the disposal; and

(i1) that disposal s carried out at fair market value and on terms and conditions
customary for such transaction; and

(ii1))  the Net Disposal Proceeds and/or the proceeds of any Subordinated Debt (in
each case which have been provided to, and received by, the relevant Group
Company making that disposal specifically in relation to that disposal) are not
less than the applicable Release Price of the Property or the Release Prices of
all Properties owned by the Group Company and all Properties owned by any
Subsidiary of the Group Company immediately prior to the disposal of all of
its shares or partnership interests; and

(iv)  proceeds in an amount equal to the relevant Release Price are immediately
deposited on a Mandatory Prepayment Account pending application towards
partial repayment of outstanding Bonds in accordance with Clause 12.8
(Mandatory Prepayment Account); or

(b) a disposal (directly or indirectly) of a Property or all of the shares in a Property
Company to another Group Company on arms’ length terms, provided that any assets
subject to security are immediately replaced with equivalent security; or

(c) a disposal (save for a disposal (directly or indirectly) of a Property or all of the shares
in a Property Company) which is carried out at fair market value and on terms and
conditions customary for such transaction and provided that it does not have a Material
Adverse Effect.



“Permitted Financial Indebtedness” means any Financial Indebtedness:

(a)
(b)

(c)

(d)

(e)
(H
(2)

(h)

(i)

)

(k)

)

(m)

(n)

incurred under the Finance Documents;

up until the release of the Net Proceeds from the Escrow Account, any existing
Financial Indebtedness of the Group;

in the form of any counter-indemnity obligation in respect of a guarantee, indemnity,
bond, standby or documentary letter of credit or any other instrument issued by a bank
or financial institution in respect of an underlying liability in the ordinary course of
trade of a Group Company;

arising under a derivative transaction entered into by a Group Company in connection
with protection against or benefit from fluctuation in any rate or price where such
exposure arises in the ordinary course of business or in respect of payments to be made
under the Finance Documents (excluding for the avoidance of doubt any derivative
transaction which in itself is entered into for investment or speculative purposes)

taken up from a Group Company;
incurred under any Subordinated Debt;

incurred in the ordinary course of business of the Group under an Advance Purchase
Agreement;

arising under the SEK 3,000,000 vendor loan note to the vendor in respect of the
acquisition of Centrumhuset i Héllefors AB;

arising under the SEK 13,000,000 vendor loan note to the vendor in respect of the
Target 2 Acquisition;

arising under the SEK 3,000,000 vendor loan note to the vendor in respect of the
Target 3 Acquisition;

under any pension and tax liabilities incurred in the ordinary course of business;

related to any agreements under which a Group Company leases office space
(Sw kontorshyresavtal) or other premises provided that such Financial Indebtedness
is incurred in the ordinary course of such Group Company’s business;

incurred in connection with the redemption of the Bonds in order to fully refinance the
Bonds and provided further that such Financial Indebtedness is subject to an escrow
arrangement up until the redemption of the Bonds (taking into account the rules and
regulations of the CSD), for the purpose of securing, inter alia, the redemption of the
Bonds; and

any other Financial Indebtedness not otherwise permitted by paragraphs (a) to (m)
above, in an aggregate amount not exceeding SEK 2,000,000 (or its equivalent in any
other currency or currencies).

“Permitted Payment” means (whether directly or indirectly) a payment made:

(a)

by a Group Company to another Group Company, provided that if such payment is
made by a Subsidiary which is not directly or indirectly wholly-owned by the Issuer,
is made on a pro rata basis; or



(b)

by the Issuer, provided that the Incurrence Test (calculated pro forma including the
relevant payment) is met;

in each case provided that:

@) such payment is permitted by law; and

(ii) no Event of Default is continuing or would result from such payment.

“Permitted Security” means any Security:

(a)
(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(2)

(h)

provided in accordance with the Finance Documents;

arising under any netting or set off arrangements under financial derivatives
transactions or bank account arrangements, including cash pool arrangements;

provided in relation to any agreement under which a Group Company leases office
space (Sw. kontorshyresavtal) or other premises provided such lease constitutes
Permitted Financial Indebtedness;

arising by operation of law or in the ordinary course of business of the Group
(including collateral or retention of title arrangements in connection with Advance
Purchase Agreements but, for the avoidance of doubt, not including guarantees or
security in respect of any monies borrowed or raised);

created for the purposes of securing obligations to the CSD in relation to the Bond
Issue;

provided over the shares in Centrumhuset i Héllefors AB as security for the
SEK 3,000,000 vendor loan note in respect of the acquisitions of such Property
Company, provided that such security is released within fifteen (15) Business Days of
the Issue Date;

provided in the form of a pledge over an escrow account to which the proceeds from
arefinancing of the Bonds are to be transferred or agreed to be provided for the benefit
of the financing providers in relation to a refinancing of the Bonds in full (a
“Refinancing”), provided that any perfection requirements in relation thereto are
satisfied only after repayment of the Bonds in full;

created for the benefit of the financing providers in relation to a Refinancing, however
provided always that any perfection requirements in relation thereto are satisfied after
repayment of the Bonds in full; or

securing indebtedness the outstanding principal amount of which (when aggregated
with the outstanding principal amount of any other indebtedness which has the benefit
of security given by any member of the Group other than any permitted under
paragraphs (a) to (h) above) does not exceed SEK 2,000,000 (or its equivalent in any
other currency or currencies).

“Property” means each property set out in Schedule 1 (Properties) but:

(a)

excluding any Property which has been subject to a Permitted Disposal (save for a
Permitted Disposal to another Group Company); and
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(b) including any Property owned by a Target only from the date of completion of the
relevant Acquisition.

“Property Company” means any Group Company which owns Property.

“Property Holding Company” means, in relation to a Property Company, any Group
Company holding shares or participations (as applicable) in such Property Company.

“Quotation Day” means, in relation to (i) an Interest Period for which an Interest Rate is to
be determined, two (2) Business Days before the immediately preceding Interest Payment
Date (or in respect of the first Interest Period, two (2) Business Days before the Issue Date),
or (i1) any other period for which an interest rate is to be determined, two (2) Business Days
before the first day of that period.

“Record Date” means the fifth (5™) Business Day prior to (i) an Interest Payment Date, (ii) a
Redemption Date, (iii) a date on which a payment to the Bondholders is to be made under
Clause 17 (Distribution of proceeds), (iv) the date of a Bondholders’ Meeting, or (v) another
relevant date, or in each case such other Business Day falling prior to a relevant date if
generally applicable on the Swedish bond market.

“Redemption Date” means the date on which the relevant Bonds are to be redeemed or
repurchased in accordance with Clause 12 (Redemption and repurchase of the Bonds).

“Reference Date” means 31 March, 30 June, 30 September and 31 December each year.

“Reference Period” means each period of 12 consecutive calendar months ending on a
Reference Date.

“Regulated Market” means any regulated market (as defined in the Markets in Financial
Instruments Directive 2014/65/EU (MiFID II), as amended).

“Release Price” means 110.00 per cent. of the Allocated Loan Amount of that Property, or in
the case of a disposal of all the shares or partnership interests in a Group Company, the
aggregate of 110.00 per cent. of the Allocated Loan Amount of each Property owned by that
Group Company and of each Property owned by any Subsidiary of that Group Company
immediately prior to such disposal of shares or partnership interests.

“Secured Obligations” means all present and future obligations and liabilities of the Issuer
and/or the Group to the Secured Parties under the Finance Documents, together with all costs,
charges and expenses incurred by any Secured Parties in connection with the protection,
preservation or enforcement of its respective rights under the Finance Documents, or any other
document evidencing such liabilities.

“Secured Parties” means the Agent and the Bondholders.

“Securities Account” means the account for dematerialised securities maintained by the CSD
pursuant to the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act in
which (i) an owner of such Security is directly registered or (ii) an owner’s holding of
securities is registered in the name of a nominee.

“Security” means a mortgage, charge, pledge, lien, security assignment or other security
interest securing any obligation of any Person, or any other agreement or arrangement having
a similar effect.
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“Security Agent” means the Secured Parties’ security agent from time to time; initially Nordic
Trustee & Agency AB (publ) (reg. no. 556882-1879, P.O. Box 7329, 103 90 Stockholm,
Sweden).

“SEK” means the lawful currency of Sweden for the time being.
“Sole Bookrunner” means Pareto Securities AB (reg. no. 556206-8956).
“Subordinated Debt” means any loan made to a Group Company as debtor, if such loan:

(a) is subordinated to the obligations of the Issuer under the Finance Documents pursuant
to the Subordination Agreement or under another subordination agreement;

(b) according to its terms do not have a final redemption date or early redemption dates
or instalment dates and may only be repaid provided that the Bonds (including any
amount accrued thereunder) have been redeemed in full; and

(c) according to its terms yield only payment-in-kind interest and/or cash interest that is
payable after the Final Redemption Date, save for payment of interest which is a
Permitted Payment.

“Subordination Agreement” means a subordination agreement entered into, amongst others,
between the Issuer, the Agent and any creditor providing Subordinated Debt.

“STIBOR” means:

(a) the applicable percentage rate per annum displayed on Nasdaq Stockholm’s website
for STIBOR fixing (or through another website replacing it) as of or around 11.00 a.m.
on the Quotation Day for the offering of deposits in SEK and for a period comparable
to the relevant Interest Period; or

(b) if no such rate as set out in paragraph (a) above is available for the relevant Interest
Period, the rate calculated by the Issuing Agent (rounded upwards to four decimal
places) which results from interpolating on a linear basis between (i) the applicable
screen rate for the longest period (for which that screen rate is available) which is less
than the Interest Period and (ii) the applicable screen rate for the shortest period (for
which that screen rate is available) which exceeds that Interest Period, as of or around
11.00 a.m. on the Quotation Date; or

(¢) if no rate is available for the relevant Interest Period pursuant to paragraph (a) and/or
(b) above, the arithmetic mean of the rates (rounded upwards to four decimal places)
as supplied to the Issuing Agent at its request quoted by leading banks in the
Stockholm interbank market reasonably selected by the Issuing Agent, for deposits of
SEK 100,000,000 for the relevant period; or

(d) if no quotation is available pursuant to paragraph (c) above, the interest rate which
according to the reasonable assessment of the Issuing Agent best reflects the interest
rate for deposits in SEK offered in the Stockholm interbank market for the relevant
period,

and if any such rate is below zero (0), STIBOR will be deemed to be zero (0).

“Subsidiary” means, in relation to the Issuer, any legal entity (whether incorporated or not),
in respect of which the Issuer, directly or indirectly:
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1.2
1.2.1

(a) owns shares or ownership rights representing more than fifty (50.00) per cent. of the
total number of votes held by the owners;

(b) otherwise controls more than fifty (50.00) per cent. of the total number of votes held
by the owners;

(¢) has the power to appoint and remove all, or the majority of, the members of the board
of directors or other governing body; or

(d) exercises control, as determined in accordance with the Accounting Principles.
“Target” means each of Target 1, Target 2 and Target 3.

“Target 1” means Skandia Fastigheter Trelleborg KB (reg. no. 916563-1087).
”Target 1 Acquisition” means the acquisition by the BidCo (SFT) of Target 1.
“Target 2” means Centrumhuset i Motala AB (reg. no. 559186-5117).

“Target 2 Acquisition” means the acquisition by the Issuer of Target 2.

“Target 3” means Kronan Shopping AB (reg. no. 556759-7371).

“Target 3 Acquisition” means the acquisition by the Issuer of Target 3.

“Total Assets” means the consolidated book value of the Group’s assets according to the latest
Financial Statements.

“Transaction Costs” means all fees, costs and expenses incurred by a Group Company in
connection with (i) the Bond Issue, (ii) the admission to trading of the Bonds on the corporate
bond list of Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market or (iii) the Acquisitions.

“Transaction Security” means the Security created or expressed to be created in favour of
the Security Agent (acting on behalf of the Secured Parties) pursuant to the Transaction
Security Documents.

“Transaction Security Documents” means any document required to be delivered to the
Agent under Clause 5.2 (Conditions Precedent for Disbursement), Clause 5.3 (Conditions
Subsequent) or Clause 6.1 (Transaction Security) together with any other document entered
into by any Group Company creating or expressed to create any Security over all or any part
of its assets in respect of the obligations of any of the Group Companies under any of the
Finance Documents.

“Ultimate Parent” means Aktiebolaget Fastator (publ) (reg. no. 556678-6645).
“Valuation” means an Annual Valuation or an Interim Valuation.

“Value” means the aggregate appraised market value of each Property pursuant to the most
recent Valuation plus any amount attributable to a Permitted Disposal standing to the credit
of a Mandatory Prepayment Account.

“Written Procedure” means the written or electronic procedure for decision making among
the Bondholders in accordance with Clause 20 (Written Procedure).

Construction

Unless a contrary indication appears, any reference in these Terms and Conditions to:
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1.2.2
1.2.3

1.2.4

1.2.5

3.1

3.2

33

34

3.5

(b) “assets” includes present and future properties, revenues and rights of every
description;

(c) a “Finance Document” or any other agreement or instrument is a reference to that
Finance Document or other agreement or instrument as amended, novated,
supplemented, extended or restated;

(b) any agreement or instrument is a reference to that agreement or instrument as
supplemented, amended, novated, extended, restated or replaced from time to time;

(c) a “regulation” includes any regulation, rule or official directive (whether or not
having the force of law) of any governmental, intergovernmental or supranational
body, agency or department;

(d) a provision of law is a reference to that provision as amended or re-enacted; and
(e) a time of day is a reference to Stockholm time.
An Event of Default is continuing if it has not been remedied or waived.

When ascertaining whether a limit or threshold specified in SEK has been attained or broken,
an amount in another currency shall be counted on the basis of the rate of exchange for such
currency against SEK for the previous Business Day, as published by the Swedish Central
Bank (Sw. Riksbanken) on its website (www.riksbank.se). If no such rate is available, the most
recently published rate shall be used instead.

A notice shall be deemed to be sent by way of press release if it is made available to the public
within the European Economic Area promptly and in a non-discriminatory manner.

No delay or omission of the Agent or of any Bondholder to exercise any right or remedy under
the Finance Documents shall impair or operate as a waiver of any such right or remedy.

STATUS OF THE BONDS

The Bonds constitute direct, general, unconditional, unsubordinated and secured obligations
of the Issuer and shall at all times rank at least pari passu with all direct, general,
unconditional, unsubordinated and unsecured obligations of the Issuer, except those
obligations which are mandatorily preferred by law, and without any preference among them.

THE AMOUNT OF THE BONDS AND UNDERTAKING TO MAKE PAYMENTS

The Bonds are denominated in SEK and each Bond is constituted by these Terms and
Conditions.

The aggregate nominal amount of the Bond Issue is SEK 375,000,000 (the “Bond Issue”),
which will be represented by Bonds each of a nominal amount of SEK 100,000 or full
multiples thereof (the “Initial Nominal Amount”).

The ISIN for the Bonds is SE0013015997.

All Bonds are issued on a fully paid basis at an issue price of one hundred (100.00) per cent.
of the Nominal Amount.

The minimum permissible investment in connection with the Bond Issue is SEK 1,200,000.
14



3.6

3.7

4.1

4.2

5.1
5.1.1

The Issuer undertakes to repay the Bonds, to pay Interest and to otherwise act in accordance
and comply with these Terms and Conditions.

By subscribing for Bonds, each initial Bondholder agrees that the Bonds shall benefit from
and be subject to the Finance Documents and by acquiring Bonds each subsequent Bondholder
confirms such agreement.

USE OF PROCEEDS

Subject to Clause 5.1 (/nitial Conditions Precedent), the Net Proceeds from the Bond Issue
shall initially be deposited on the Escrow Account.

Upon release of the Net Proceeds from the Escrow Account, the amount standing to the credit
of the Escrow Account shall be applied towards:

(a) firstly, repayment of the Existing Debt in an amount of approximately
SEK 20,000,000;

(b) secondly, funding of the purchase price for the Acquisitions and the refinancing
(directly or indirectly) of existing indebtedness of each Target and its Subsidiaries
(including related fees, costs and expenses of such refinancing); and

() thereafter general corporate purposes of the Group.

CONDITIONS PRECEDENT AND CONDITIONS SUBSEQUENT

Initial Conditions Precedent

The Issuing Agent shall pay the Net Proceeds of the Bond Issue to the Escrow Account on the
later of (i) the Issue Date and (ii) the date on which the Agent notifies the Issuing Agent that
it has received the following documentation and evidence:

(a) copies of the constitutional documents of the Issuer;
(b) a copy of a resolution of the board of directors of the Issuer:

(i) approving the terms of, and the transactions contemplated by, the Finance
Documents to which it is a party and resolving that it execute, deliver and
perform the Finance Documents to which it is a party;

(i)  authorising a specified person or persons to execute the Finance Documents on
its behalf; and

(ii1)  authorising a specified person or persons, on its behalf, to sign and/or despatch
all documents and notices to be signed and/or despatched by it under or in
connection with the Finance Documents to which it is a party;

(c) a duly executed copy of the Terms and Conditions;
(d) a duly executed copy of the Agency Agreement; and

(e) the Escrow Account Pledge Agreement duly executed by all parties thereto and
evidence that the security purported to be created under the Escrow Account Pledge
Agreement has been duly perfected in accordance with the terms of the Escrow

15



52
5.2.1

Account Pledge Agreement (including an acknowledgement of the security from the
Escrow Account Bank).

Until the Conditions Precedent to Issue Date have been fulfilled (as confirmed by the Agent),
the Issuing Agent shall hold the Net Proceeds of the Bond Issue.

Conditions Precedent for Disbursement

In addition to the documents and evidence set out in Clause 5.1 (Initial Conditions Precedent),

disbursement of the Net Proceeds of the Bond Issue from the Escrow Account is subject to the
Agent having received the following documentation and evidence:

(a) copies of the constitutional documents of the Parent and each Group Company

providing Transaction Security pursuant to paragraph (c) below;

(b) a copy of a resolution of the board of directors of the Parent and each Group Company
providing Transaction Security pursuant to paragraph (c) below:

(1) approving the terms of, and the transactions contemplated by, the Finance
Documents to which it is a party and resolving that it execute, deliver and
perform the Finance Documents to which it is a party;

ii authorising a specified person or persons to execute the Finance Documents
gasp p p
on its behalf; and

(iii)  authorising a specified person or persons, on its behalf, to sign and/or
despatch all documents and notices to be signed and/or despatched by it
under or in connection with the Finance Documents to which it is a party;

(c) duly executed copies of the following Transaction Security Documents:
(1) a duly executed copy of a Transaction Security Document in respect of all

shares in the Issuer;

(i1) in relation to each Property Company (save for the Targets) and each

Property held by such Property Companies:

(A)

(B)

©

(D)
(E)

pledge agreement(s) in respect of the shares or participations (as
applicable) in each Property Company and its Property Holding
Company (if any);

pledge agreement(s) in respect of mortgage certificates in each
Property;

pledge agreement(s) in respect of property insurance claims in relation
to each Property;

pledge agreements(s) in respect of all Intragroup Loans; and

pledge agreement(s) in respect of the bank accounts of each Property
Company,

together with documentation or other evidence of perfection of the Transaction

Security required to be delivered under the relevant Transaction Security

Documents.
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53

(d)
(e)

()

9]

(h)

an Initial Valuation for each Property;

in relation to any disbursement from the Escrow Account for the purpose of funding
an Acquisition:

(1) a copy of the sale and purchase agreement in respect of such Acquisition;

(ii) a closing certificate issued by the Issuer confirming that all closing
conditions for that Acquisition (except for the payment of the purchase price)
have been or will be satisfied or waived and that the Acquisition will be
consummated immediately upon disbursement of Net Proceeds as set out in
the relevant Funds Flow Statement from the Escrow Account;

in relation to the relevant disbursement from the Escrow Account, a copy of a funds
flow statement (a “Funds Flow Statement”) signed by the Issuer, evidencing that
payments in accordance with Use of Proceeds will be made immediately following
disbursement of funds from the Escrow Account;

evidence in the form of release letter(s) and/or cancellation and prepayment letters (as
applicable) that any Existing Debt will be repaid or released, as applicable, promptly
upon disbursement of the Net Proceeds from the Escrow Account; and

an agreed form Compliance Certificate.

When the applicable Conditions Precedent have been fulfilled in respect of the relevant

disbursement from the Escrow Account, the Agent shall without delay instruct the Escrow

Account Bank to transfer funds from the Escrow Account in accordance with the relevant

Funds Flow Statement.

Conditions Subsequent

The Issuer shall, within forty (40) Business Days of the completion of an Acquisition, provide
the following documentation and evidence to the Agent in respect of the relevant Target and

Property:

(a) copies of the constitutional documents of the relevant Target and its Property Holding
Company (if any);

(b) a copy of a resolution of the board of directors of the relevant Target and its Property
Holding Company (if any):

(1) approving the terms of, and the transactions contemplated by, the Finance
Documents to which it is a party and resolving that it execute, deliver and
perform the Finance Documents to which it is a party;

(i1) authorising a specified person or persons to execute the Finance Documents
on its behalf; and

(iii)  authorising a specified person or persons, on its behalf, to sign and/or
despatch all documents and notices to be signed and/or despatched by it
under or in connection with the Finance Documents to which it is a party;

(c) duly executed copies of the following Transaction Security Documents in relation to

the relevant Target and Property:
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6.1

(1)

(i1)
(iii)

(iv)
)

pledge agreement(s) in respect of the shares or participations (as applicable)
in each Property Company and its Property Holding Company (if any);

pledge agreement(s) in respect of mortgage certificates in each Property;

pledge agreement(s) in respect of the property insurance claims in relation
to each Property;

pledge agreements(s) in respect of all Intragroup Loans; and

pledge agreement(s) in respect of the bank accounts of each Property
Company,

together with documentation or other evidence of perfection of the Transaction
Security required to be delivered under the relevant Transaction Security Documents.

No responsibility for documentation

The Agent may assume that the Conditions Precedent and the Conditions Subsequent are

accurate, legally valid, enforceable, correct, true and complete unless it has actual knowledge

to the contrary, and the Agent does not have to verify or assess the contents of any such

documentation or evidence. None of the Conditions Precedent or Conditions Subsequent are
reviewed by the Agent from a legal or commercial perspective of the Bondholders.

TRANSACTION SECURITY

Transaction Security

(a)

(b)

(©)

As continuing security for the due and punctual fulfilment of the Secured Obligations,

the Issuer grants (and shall procure that any other Group Company (as applicable)

grants) as first ranking security to the Secured Parties (as represented by the Agent)
the Transaction Security on the terms set out in the Transaction Security Documents.

The Security Agent shall hold the Transaction Security on behalf of the Secured

Parties in accordance with the Transaction Security Documents.

Subject to Clause 6.2 (Security Principles), the Issuer shall ensure that first ranking
Security is granted in favour of the Secured Parties in respect of:

(1)

(i1)
(iii)
(iv)

)
(vi)

the shares of the Issuer;

the shares or participations (as applicable) in each Property Company and its
Property Holding Company;

each Intragroup Loan;

mortgage certificates in respect of each Property in an aggregate nominal
amount equal to or higher than the aggregate Allocated Loan Amount for
such Property;

the Property Companies’ property insurance claims; and

the Property Companies’ bank accounts,

in each case at the times contemplated by Clause 5 (Conditions Precedent and

Conditions Subsequent).
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6.2

6.3

(d)

(e)

The Issuer shall:

(1) ensure that the Transaction Security Documents and all documents relating
thereto are duly executed in favour of the Agent and the Secured Parties (as
represented by the Agent) and that such documents are legally valid,
perfected, enforceable and in full force and effect according to their terms;

(i1) ensure that the relevant pledgors carry out any action to protect, perfect or
give priority to the Transaction Security in accordance with the terms of the
Transaction Security Documents; and

(iii)  execute and/or procure the execution of such further documentation as the
Agent may reasonably require in order for the Bondholders and the Agent to
at all times maintain the security position envisaged under the Finance
Documents.

Except if otherwise decided by the Bondholders according to the procedures set out in
Clauses 18 (Decisions by Bondholders), 19 (Bondholders’ Meeting) and 20 (Written
Procedure), the Agent is, without first having to obtain the Bondholders’ consent,
entitled to enter into binding agreements with the Group Companies or third parties if
it is, in the Agent’s sole discretion, necessary for the purpose of establishing,
maintaining, altering, releasing or enforcing the Transaction Security or for the
purpose of settling the various Bondholders’ relative rights to the Transaction
Security. The Agent is entitled to take all measures available to it according to the
Transaction Security Documents.

Security Principles

(a)

(b)

(©)

(d)

All Transaction Security shall be subject to, and limited as required by, corporate
benefit and financial assistance regulations and other applicable corporate law
limitations.

If the Issuer or another Group Company grants Transaction Security over a bank
account, it shall be free to deal with that account (save for the Escrow Account and
any Mandatory Prepayment Account) until an Event of Default which is continuing.

If the Issuer or another Group Company grants Transaction Security over Intragroup
Loans, it shall be permitted to pay interest but not principal amounts on such
Intragroup Loans up until an Event of Default which is continuing, provided that an
Intragroup Loan may be prepaid in connection with a Permitted Disposal.

If the nominal amount of mortgage certificates issued in respect of a Property is less
than the Allocated Loan Amount of such Property, the Issuer shall procure that
additional mortgage certificates are issued in respect of such Property without undue
delay after the Issue Date and procure that Transaction Security is granted in respect
of such additional mortgage certificates.

Enforcement of Transaction Security

(a)

If the Bonds are declared due and payable according to Clause 16 (Termination of the
Bonds), or following the Final Redemption Date, the Agent is, without first having to
obtain the Bondholders’ consent, entitled to enforce the Transaction Security in such
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(b)

(©)

(d)

manner and under such conditions that the Agent finds acceptable (if in accordance
with the Transaction Security Documents).

If a Bondholders’ Meeting has been convened, or a Written Procedure has been
instigated, to decide on the termination of the Bonds and/or the enforcement of all or
any of the Transaction Security, the Agent is obligated to take actions in accordance
with the Bondholders’ decision regarding the Transaction Security. However, if the
Bonds are not terminated due to that the cause for termination has ceased or due to
any other circumstance mentioned in the Finance Documents, the Agent shall not
enforce the Transaction Security. If the Bondholders, without any prior initiative from
the Agent or the Issuer, have made a decision regarding termination of the Bonds and
enforcement of the Transaction Security in accordance with the procedures set out in
Clauses 18 (Decisions by Bondholders), 19 (Bondholders’ Meeting) and 20 (Written
Procedure), the Agent shall promptly declare the Bonds terminated and enforce the
Transaction Security. The Agent is however not liable to take action if the Agent
considers cause for termination and/or acceleration not to be at hand, unless the
instructing Bondholders in writing commit to holding the Agent indemnified and, at
the Agent’s own discretion, grant sufficient security for the obligation.

Funds that the Agent receives (directly or indirectly) on behalf of Secured Parties in
connection with the termination of the Bonds or the enforcement of any or all of the
Transaction Security constitute escrow funds (Sw. redovisningsmedel) according to
the Escrow Funds Act (Sw. lag (1944:181) om redovisningsmedel) and must be held
on a separate interest bearing account on behalf of the Secured Parties. The Agent shall
promptly arrange for payments to be made to the Bondholders in such case. The Agent
shall arrange for payments of such funds in accordance with Clause 17 (Distribution
of proceeds) as soon as reasonably practicable. If the Agent deems it appropriate, it
may, in accordance with this paragraph (c), instruct the CSD to arrange for payment
to the Bondholders.

For the purpose of exercising the rights of the Bondholders and the Agent under the
Finance Documents and for the purpose of distributing any funds originating from the
enforcement of any Transaction Security, the Issuer irrevocably authorises and
empowers the Agent to act in the name of the Issuer, and on behalf of the Issuer, to
instruct the CSD to arrange for payment to the Bondholders in accordance with
paragraph (c) above. To the extent permissible by law, the powers set out in this
paragraph (d) are irrevocable and shall be valid for as long as any Bonds remain
outstanding. The Issuer shall immediately upon request by the Agent provide the
Agent with any such documents, including a written power of attorney, which the
Agent deems necessary for the purpose of carrying out its duties under paragraph (c)
above (including as required by the CSD in order for the CSD to accept such payment
instructions). Especially, the Issuer shall, upon the Agent’s request, provide the Agent
with a written power of attorney empowering the Agent to change the bank account
registered with the CSD to a bank account in the name of the Agent and to instruct the
CSD to pay out funds originating from an enforcement in accordance with paragraph
(c) above to the Bondholders through the CSD.
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6.4

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Release of Transaction Security

The Security Agent may release Transaction Security in accordance with the terms of the
Transaction Security Documents.

THE BONDS AND TRANSFERABILITY

Each Bondholder is bound by these Terms and Conditions without there being any further
actions required to be taken or formalities to be complied with.

The Bonds are freely transferable. All Bond transfers are subject to these Terms and
Conditions and these Terms and Conditions are automatically applicable in relation to all Bond
transferees upon completed transfer.

Upon a transfer of Bonds, any rights and obligations under the Finance Documents relating to
such Bonds are automatically transferred to the transferee.

No action is being taken in any jurisdiction that would or is intended to permit a public offering
of the Bonds or the possession, circulation or distribution of any document or other material
relating to the Issuer or the Bonds in any jurisdiction other than Sweden, where action for that
purpose is required. Each Bondholder must inform itself about, and observe, any applicable
restrictions to the transfer of material relating to the Issuer or the Bonds, (due to, e.g., its
nationality, its residency, its registered address or its place(s) of business). Each Bondholder
must ensure compliance with such restrictions at its own cost and expense.

The Bonds have not been registered under the U.S. Securities Act of 1933, as amended (the
“Securities Act”) and the Issuer is under no obligation to arrange for registration of the Bonds
under the Securities Act or under any other law or regulation.

The Bonds are not offered to and may not be subscribed by investors located in the United
States except for “Qualified Institutional Buyers” (“QIB”) within the meaning of Rule 144A
under the Securities Act. In the application form relating to the Bonds, each person applying
for the Bonds must confirm whether it is a U.S. person as defined in Rule 902 of Regulation
S under the Securities Act, and if it is a U.S. person it must confirm, inter alia, that it is a QIB.

Bondholders located in the United States are not permitted to transfer Bonds except (a) subject
to an effective registration statement under the Securities Act, (b) to a person that the
Bondholder reasonably believes is a QIB within the meaning of Rule 144A that is purchasing
for its own account, or the account of another QIB, to whom notice is given that the resale,
pledge or other transfer may be made in reliance on Rule 144A, (c) outside the United States
in accordance with Regulation S under the Securities Act, (d) pursuant to an exemption from
registration under the Securities Act provided by Rule 144 thereunder (if available) and (e)
pursuant to any other available exemption from registration under the Securities Act, subject
to the receipt by the Issuer of an opinion of counsel or such other evidence that the Issuer may
reasonably require confirming that such sale or transfer is in compliance with the Securities
Act.

For the avoidance of doubt and notwithstanding the above, a Bondholder which allegedly has
purchased Bonds in contradiction to mandatory restrictions applicable may nevertheless utilise
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8.1

8.2

83

8.4

8.5

8.6

9.1

9.2

its voting rights under these Terms and Conditions and shall be entitled to exercise its full
rights as a Bondholder hereunder in each case until such allegations have been resolved.

BONDS IN BOOK-ENTRY FORM

The Bonds will be registered for the Bondholders on their respective Securities Accounts and
no physical Bonds will be issued. Accordingly, the Bonds will be registered in accordance
with the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act. Registration
requests relating to the Bonds shall be directed to an Account Operator.

Those who according to assignment, Security, the provisions of the Swedish Children and
Parents Code (Sw. fordldrabalken (1949:381)), conditions of will or deed of gift or otherwise
have acquired a right to receive payments in respect of a Bond shall register their entitlements
to receive payment in accordance with the Central Securities Depositories and Financial
Instruments Accounts Act .

The Issuer (and the Agent when permitted under the CSD’s applicable regulations) shall be
entitled to obtain information from the debt register (Sw. skuldbok) kept by the CSD in respect
of the Bonds. At the request of the Agent, the Issuer shall promptly obtain such information
and provide it to the Agent.

For the purpose of or in connection with any Bondholders’ Meeting or any Written Procedure,
the Issuing Agent shall be entitled to obtain information from the debt register kept by the
CSD in respect of the Bonds. If the Agent does not otherwise obtain information from such
debt register as contemplated under these Terms and Conditions, the Issuing Agent shall at
the request of the Agent obtain information from the debt register and provide it to the Agent.

The Issuer shall issue any necessary power of attorney to such persons employed by the Agent,
as notified by the Agent, in order for such individuals to independently obtain information
directly from the debt register kept by the CSD in respect of the Bonds. The Issuer may not
revoke any such power of attorney unless directed by the Agent or unless consent thereto is
given by the Bondholders.

At the request of the Agent, the Issuer shall promptly instruct the Issuing Agent to obtain
information from the debt register kept by the CSD in respect of the Bonds and provide it to
the Agent.

RIGHT TO ACT ON BEHALF OF A BONDHOLDER

If any Person other than a Bondholder wishes to exercise any rights under the Finance
Documents, it must obtain a power of attorney (or, if applicable, a coherent chain of powers
of attorney), a certificate from the authorised nominee or other sufficient proof of authorisation
for such Person.

A Bondholder may issue one or several powers of attorney to third parties to represent it in
relation to some or all of the Bonds held by it. Any such representative may act independently
under the Finance Documents in relation to the Bonds for which such representative is entitled
to represent the Bondholder and may further delegate its right to represent the Bondholder by

way of a further power of attorney.
22



9.3

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

1.

11.2

The Agent shall only have to examine the face of a power of attorney or other proof of
authorisation that has been provided to it pursuant to Clause 9.1 and 9.2 and may assume that
it has been duly authorised, is valid, has not been revoked or superseded and that it is in full
force and effect, unless otherwise is apparent from its face.

PAYMENTS IN RESPECT OF THE BONDS

Any payment or repayment under the Finance Documents, or any amount due in respect of a
repurchase of any Bonds, shall be made to such Person who is registered as a Bondholder on
the Record Date prior to the relevant payment date, or to such other Person who is registered
with the CSD on such date as being entitled to receive the relevant payment, repayment or
repurchase amount.

If a Bondholder has registered, through an Account Operator, that principal, Interest and any
other payment that shall be made under these Terms and Conditions shall be deposited in a
certain bank account; such deposits will be effectuated by the CSD on the relevant payment
date. In other cases, payments will be transferred by the CSD to the Bondholder at the address
registered with the CSD on the Record Date. Should the CSD, due to a delay on behalf of the
Issuer or some other obstacle, not be able to effectuate payments as aforesaid, the Issuer shall
procure that such amounts are paid to the Persons who are registered as Bondholders on the
relevant Record Date as soon as possible after such obstacle has been removed.

If, due to any obstacle for the CSD, the Issuer cannot make a payment or repayment, such
payment or repayment may be postponed until the obstacle has been removed. Interest shall
accrue in accordance with Clause 11.4 during such postponement.

If payment or repayment is made in accordance with this Clause 10, the Issuer and the CSD
shall be deemed to have fulfilled their obligation to pay, irrespective of whether such payment
was made to a Person not entitled to receive such amount, unless the Issuer or the CSD (as
applicable) was aware that the payment was being made to a Person not entitled to receive
such amount.

The Issuer shall pay any stamp duty and other public fees accruing in connection with the
Bond Issue, but not in respect of trading in the secondary market (except to the extent required
by applicable law), and shall deduct at source any applicable withholding tax payable pursuant
to law. The Issuer shall not be liable to reimburse any stamp duty or public fee or to gross-up
any payments under these Terms and Conditions by virtue of any withholding tax, public levy
or similar.

INTEREST

The Bonds will bear Interest at the Interest Rate applied to the Nominal Amount from, but
excluding, the Issue Date up to and including the relevant Redemption Date.

Interest accrues during an Interest Period. Payment of Interest in respect of the Bonds shall be
made quarterly in arrears to the Bondholders on each Interest Payment Date for the preceding
Interest Period.
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11.3

11.4

12.

12.1

12.2

12.3
12.3.1

12.3.2

12.3.3

12.4
12.4.1

Interest shall be calculated on the basis of a 360-day year comprised of twelve months of 30
days each and, in case of an incomplete month, the actual number of days elapsed (30/360-
days basis).

If the Issuer fails to pay any amount payable by it under these Terms and Conditions on its
due date, default interest shall accrue on the overdue amount from, but excluding, the due date
up to and including the date of actual payment at a rate which is two hundred (200) basis
points higher than the Interest Rate. Accrued default interest shall not be capitalised. No
default interest shall accrue where the failure to pay was solely attributable to the Agent or the
CSD, in which case the Interest Rate shall apply instead.

REDEMPTION AND REPURCHASE OF THE BONDS

Redemption at maturity

The Issuer shall redeem all, but not only some, of the Bonds in full on the Final Redemption
Date (or, to the extent such day is not a Business Day and if permitted under the CSD’s
applicable regulations, on the Business Day following form an application of the Business
Day Convention, and otherwise on the first following Business Day) with an amount per Bond
equal to the Nominal Amount together with accrued but unpaid Interest.

The Group’s purchase of Bonds

Each Group Company may, subject to applicable law, at any time and at any price purchase
Bonds. Bonds held by a Group Company may at such Group Company’s discretion be retained
or sold but not cancelled, except in connection with a redemption of the Bonds in full.

Voluntary partial redemption

The Issuer may at one occasion per each period of twelve (12) months falling after the First
Call Date redeem the Bonds in an aggregate amount not exceeding ten (10.00) per cent. of the
aggregate Nominal Amount. Any such partial redemption shall reduce the Nominal Amount
of each Bond pro rata (rounded down to the nearest SEK 1) in accordance with the procedures
of the CSD.

The redemption price for each Bond redeemed pursuant to Clause 12.3.1 shall be the lower
of:

(a) the Call Option Amount for the relevant period; and
(b) one hundred and two (102.00) per cent. of the Nominal Amount,
in each case together with accrued but unpaid Interest.

A partial repayment shall be made by the Issuer giving not less than ten (10) Business Days’
notice and the repayment shall be made on the next Interest Payment Date following such
notice.

Early voluntary redemption by the Issuer (call option)

The Issuer may redeem all or part of the Bonds on any Business Day falling on or after the
Issuer Date but before the Final Redemption Date, at the Call Option Amount together with
accrued but unpaid Interest. Any partial redemption shall reduce the Nominal Amount of each
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124.2

12.5
12.5.1

12.5.2

12.5.3

12.6

12.6.1

12.6.2

12.6.3

Bond pro rata (rounded down to the nearest SEK 1) in accordance with the procedures of the
CSD.

Redemption in accordance with Clause 12.4.1 shall be made by the Issuer giving not less than
fifteen (15) Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent. Any such notice shall
state the Redemption Date and the relevant Record Date and is irrevocable but may, at the
Issuer’s discretion, contain one or more conditions precedent. Upon expiry of such notice and
the fulfilment of the conditions precedent (if any), the Issuer is bound to redeem the Bonds in
full at the applicable amounts.

Early redemption due to illegality (call option)

The Issuer may redeem all, but not some only, of the outstanding Bonds at an amount per
Bond equal to the Nominal Amount together with accrued but unpaid Interest on a Redemption
Date determined by the Issuer if it is or becomes unlawful for the Issuer to perform its
obligations under the Finance Documents.

The applicability of Clause 12.5.1 shall be supported by a legal opinion issued by a reputable
law firm.

The Issuer may give notice of redemption pursuant to Clause 12.5.1 no later than twenty (20)
Business Days after having received actual knowledge of any event specified therein (after
which time period such right shall lapse). The notice from the Issuer is irrevocable, shall
specify the Redemption Date and also the Record Date on which a Person shall be registered
as a Bondholder to receive the amounts due on such Redemption Date. The Issuer is bound to
redeem the Bonds in full at the applicable amount on the specified Redemption Date.

Mandatory repurchase due to a Change of Control, Delisting or a Listing Failure
(put option)

Upon a Change of Control, Delisting or a Listing Failure occurring, each Bondholder shall
have the right to request that all, or only some, of its Bonds are repurchased (whereby the
Issuer shall have the obligation to repurchase such Bonds) at a price per Bond equal to one
hundred and one (101.00) per cent. of the Nominal Amount together with accrued but unpaid
Interest, during a period of thirty (30) calendar days following a notice from the Issuer of the
relevant event pursuant to paragraph (c) of Clause 13.3 (Information undertakings). The thirty
(30) calendar days’ period may not start earlier than upon the occurrence of the Change of
Control or the Listing Failure (as applicable).

The notice from the Issuer pursuant to paragraph (c) of Clause 13.3 (I/nformation
undertakings) shall specify the repurchase date and include instructions about the actions that
a Bondholder needs to take if it wants Bonds held by it to be repurchased. If a Bondholder has
so requested, and acted in accordance with the instructions in the notice from the Issuer, the
Issuer, or a Person designated by the Issuer, shall repurchase the relevant Bonds and the
repurchase amount shall fall due on the repurchase date specified in the notice given by the
Issuer pursuant to paragraph (c) of Clause 13.3 (Information undertakings). The repurchase
date must fall no later than twenty (20) Business Days after the end of the period referred to
in Clause 12.6.1.

The Issuer shall comply with the requirements of any applicable securities laws or regulations
in connection with the repurchase of Bonds. To the extent that the provisions of such laws and
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12.6.4

12.6.5

12.6.6

12.7
12.7.1

12.7.2

12.7.3

12.7.4

regulations conflict with the provisions in this Clause 12.5, the Issuer shall comply with the
applicable securities laws and regulations and will not be deemed to have breached its
obligations under this Clause 12.5 by virtue of the conflict.

The Issuer shall not be required to repurchase any Bonds pursuant to this Clause 12.6, if a
third party in connection with the occurrence of a Change of Control, Delisting or a Listing
Failure offers to purchase all Bonds in the manner and on the terms set out in this Clause 12.6
(or on terms more favourable to the Bondholders) and purchases all Bonds validly tendered in
accordance with such offer. If Bonds tendered are not purchased within the time limits
stipulated in this Clause 12.6, the Issuer shall repurchase any such Bonds within five (5)
Business Days after the expiry of the time limit.

No repurchase of Bonds pursuant to this Clause 12.6 shall be required if the Issuer has given
notice of a redemption pursuant to Clause 12.4 (Early voluntary redemption by the Issuer (call
option)) provided that such redemption is duly exercised.

Any Bonds repurchased by the Issuer pursuant to this Clause 12.5 may at the Issuer’s
discretion be retained, sold or cancelled in accordance with Clause 12.2.

Mandatory redemption due to failure to fulfil the Conditions Precedent

If the Conditions Precedent to Issue Date have not been fulfilled within sixty (60) Business
Days from the Issue Date, the Issuer shall redeem all Bonds at a price equal to one hundred
(100.00) per cent. of the Nominal Amount together with any accrued but unpaid Interest. The
Net Proceeds held by the Issuing Agent shall in such case be applied to redeem the Bonds on
behalf of the Issuer. Any shortfall shall be covered by the Issuer.

If any of the Conditions Precedent for Disbursement (excluding paragraph (e) of Clause 5.2.1)
have not been fulfilled within one hundred and eighty (180) Business Days from the Issue
Date, the Issuer shall redeem all Bonds at the applicable Call Option Amount (but, if the
mandatory prepayment is made before the First Call Date, excluding the remaining interest
payments up to (and including) the First Call Date) and the funds on the Escrow Account shall
in such case be applied to redeem the Bonds on behalf of the Issuer. Any shortfall shall be
covered by the Issuer.

If the Conditions Precedent for Disbursement in relation to Net Proceeds to be applied towards
an Acquisition have not been fulfilled within one hundred and eighty (180) Business Days
from the Issue Date, the Issuer shall redeem Bonds in an amount equal to the aggregate
Allocated Loan Amount in respect of the Property owned by the relevant Target(s) at the
applicable Call Option Amount (but, if the mandatory prepayment is made before the First
Call Date, excluding the remaining interest payments up to (and including) the First Call Date)
and the funds on the Escrow Account shall in such case be applied to redeem the Bonds on
behalf of the Issuer. Any shortfall shall be covered by the Issuer.

The redemption of the Bonds shall (i) be executed on the first Interest Payment Date (taking
into account the rules and regulations of the CSD) and (ii) be made by the Issuer giving not
less than ten (10) Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent, where such notice
shall state the relevant Interest Payment Date on which the redemption shall be made, the
redemption amount and the relevant Record Date.
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12.8.1

12.8.2

12.8.3

12.8.4

12.8.5

12.8.6

12.8.7

12.8.8

Mandatory Prepayment Account
Cure Amount

The Issuer shall procure that any Cure Amount shall be deposited on a Mandatory Prepayment
Account held by the Issuer.

Any Cure Amount shall be applied towards partial repayment of outstanding Bonds. The
partial prepayment shall be made at the applicable Call Option Amount by way of reducing
the Nominal Amount of each Bond pro rata in accordance with the rules and regulations of
the CSD.

The prepayment of the Bonds shall be made on the first Interest Payment Date (taking into
account the rules and regulations of the CSD) falling after receipt of the relevant Cure Amount
(provided that, if such Interest Payment Date falls less than 20 Business Days after receipt of
the Cure Amount, prepayment shall be made on the next following Interest Payment Date), as
applicable, be made by the Issuer giving not less than 10 Business Days’ notice to the
Bondholders and the Agent, where such notice shall state the relevant Interest Payment Date
on which the prepayment shall be made, the prepayment amount and the relevant record date.

Net Disposal Proceeds

The Issuer shall procure that any Net Disposal Proceeds received by a Group Company shall
be deposited on a Mandatory Prepayment Account.

Any Net Disposal Proceeds shall be applied towards partial repayment of outstanding Bonds.
The partial prepayment shall be made at the applicable Call Option Amount (but, if the
mandatory prepayment is made before the First Call Date, excluding the remaining interest
payments up to (and including) the First Call Date) by way of reducing the Nominal Amount
of each Bond pro rata in accordance with the rules and regulations of the CSD.

The prepayment of the Bonds shall be made on the first Interest Payment Date (taking into
account the rules and regulations of the CSD) falling after receipt of the relevant Net Disposal
Proceeds (provided that, if such Interest Payment Date falls less than 20 Business Days after
receipt of the Net Disposal Proceeds, prepayment shall be made on the next following Interest
Payment Date), as applicable, be made by the Issuer giving not less than 10 Business Days’
notice to the Bondholders and the Agent, where such notice shall state the relevant Interest
Payment Date on which the prepayment shall be made, the prepayment amount and the
relevant record date.

Net Insurance Proceeds

The Issuer shall procure that any Net Insurance Proceeds received by a Group Company shall
be deposited on a Mandatory Prepayment Account.

The Issuer shall be entitled to request the release of Net Insurance Proceeds from the relevant
Mandatory Prepayment Account to meet a third party claim or in the replacement,
reinstatement and/or repair of the assets or otherwise in amelioration of the loss in respect of
which the relevant insurance claim was made. If any Net Insurance Proceeds have not been
applied or committed or designated to be applied by the Issuer or the relevant Group to meet
a third party claim or in the replacement, reinstatement and/or repair of the assets or otherwise
in amelioration of the loss in respect of which the relevant insurance claim was made within
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12.8.9

13.

13.1

13.2
13.2.1

six (6) months of receipt (the “Reinvestment Period”) (provided that if any Net Insurance
Proceeds are committed or designated to be so applied in the Reinvestment Period, they are
then so applied within 18 months of receipt), such Net Insurance Proceeds shall be applied
towards partial repayment of outstanding Bonds. The partial prepayment shall be made at
100.00 per cent. of the Nominal Amount without any premium or penalty together with
accrued but unpaid interest on the repaid amount by way of reducing the Nominal Amount of
each Bond pro rata in accordance with the rules and regulations of the CSD.

The partial prepayment of the Bonds shall be made on the first Interest Payment Date (taking
into account the rules and regulations of the CSD) falling after the lapse of the Reinvestment
Period in respect of the relevant Net Insurance Proceeds by the Issuer giving not less than 10
Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent, where such notice shall state the
relevant Interest Payment Date on which the prepayment shall be made, the prepayment
amount and the relevant record date.

INFORMATION UNDERTAKINGS

Financial Statements
The Issuer shall:

(a) prepare and make available the annual audited consolidated financial statements of the
Group and the annual audited unconsolidated financial statements of the Issuer,
including a profit and loss account, a balance sheet, a cash flow statement and
management commentary or report from the Issuer’s board of directors, to the Agent
and on its website not later than four (4) months after the expiry of each financial year;

(b) prepare and make available the quarterly interim unaudited consolidated reports of the
Group and the quarterly interim unaudited unconsolidated reports of the Issuer,
including a profit and loss account, a balance sheet, a cash flow statement and
management commentary or report from the Issuer’s board of directors, to the Agent
and on its website not later than two (2) months after the expiry of each relevant
interim period; and

(c) prepare the Financial Statements in accordance with the Accounting Principles and
make them available in accordance with the rules and regulations of Nasdaq
Stockholm or any other Regulated Market on which the Issuer’s securities from time
to time are listed (as amended from time to time) and the Swedish Securities Market
Act (Sw. lag (2007:528) om vardepappersmarknaden) (if applicable and as amended
from time to time).

Compliance Certificate

The Issuer shall issue a Compliance Certificate to the Agent signed by the CEO, CFO or any
other duly authorised signatory of the Issuer:

(a) when Financial Statements are made available to the Agent in accordance with
paragraph (a) or (b) of Clause 13.1 (Financial Statements);

(b) in connection with the testing of an Incurrence Test; and

(c) at the Agent’s reasonable request, within twenty (20) calendar days from such request.
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13.2.2

13.3

14.

14.1

14.1.1

In each Compliance Certificate, the Issuer shall:

(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

so far as it is aware, certify that no Event of Default is continuing or, if it is aware that
such event is continuing, specifying the event and steps, if any, being taken to remedy
it;

if provided in connection with the testing of the Incurrence Test, certify that the

Incurrence Test is met and including calculations and figures in respect of the
Incurrence Test;

if provided in connection with any of the Group’s Financial Statements, certify that
the ICR Maintenance Test was met on the relevant Quarter Date;

if provided in connection with the Group’s Financial Statements for the financial
period ending on 30 June or 31 December each year, certify that the LTV Maintenance
Test was met on the relevant Reference Date; and

if provided in connection with the Group’s annual audited consolidated Financial
Statements, including a list of Material Group Companies.

Information: Miscellaneous

The Issuer shall:

(a)

(b)

(©)

(d)

keep the latest version of these Terms and Conditions (including documents amending
the Terms and Conditions) available on its website;

promptly notify the Agent of any Permitted Disposal of a Property or Property
Company and, upon request by the Agent, provide the Agent with any information
relating to the transaction, which the Agent deems necessary (acting reasonably);

promptly notify the Agent (and, as regards a Change of Control, a Delisting or a
Listing Failure, the Bondholders) upon becoming aware of the occurrence of a Change
of Control, a Delisting, a Listing Failure or an Event of Default, and shall provide the
Agent with such further information as the Agent may request (acting reasonably)
following receipt of such notice (including, for the avoidance of doubt, calculations,
figures and supporting documents in respect of the Maintenance Test); and

promptly upon becoming aware of the same, inform the Agent of any claim,
proceeding or investigation in respect of any environmental law against any member
of the Group which is current, pending or threatened which, if adversely determined
against that member of the Group, has or is reasonably likely to have a Material
Adverse Effect.

FINANCIAL COVENANTS

Maintenance Test

Loan to Value

The LTV Maintenance Test shall be tested on semi-annually on 30 June and 31 December

each year, from and including 31 December 2019 and for as long as any Bond is outstanding.
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14.1.2

14.1.3

14.1.4

14.1.5

14.1.6

14.2
14.2.1

14.2.2

14.2.3

Subject to Clause 14.3 (Equity Cure), the LTV Maintenance Test is met if the Loan to Value
is equal to or lower than 0.65:1.00.

The LTV Maintenance Test shall be calculated on the basis of the Financial Statements for
the financial periods ending 30 June and 31 December, respectively, each year and the
Valuation delivered together with such Financial Statements and the Compliance Certificate
delivered in connection therewith.

Interest Coverage Ratio

The ICR Maintenance Test shall be tested on each Quarter Date for as long as any Bond is
outstanding. The first test date for the Maintenance Test shall be the first Quarter Date falling
after the Closing Date.

The ICR Maintenance Test is met if the Interest Coverage Ratio is equal to or higher than
1.50:1.00.

The ICR Maintenance Test shall be tested quarterly on each Reference Date from and
including 31 December 2019 and for as long as any Bond is outstanding on the basis of the
consolidated Financial Statements for the period covered by the relevant Reference Date and
the Compliance Certificate delivered in connection therewith.

Incurrence Test

The Incurrence Test shall be tested in connection with the making of any Permitted Payment
which requires that the Incurrence Test is made.

The Incurrence Test is met if (in each case calculated in accordance with this Clause 14.2):
(a) the Loan to Value is equal to or lower than 0.60:1.00;

(b) the Interest Coverage Ratio is equal to or higher than 1.75:1.00; and

() no Event of Default is continuing or would occur upon the distribution,

taking the distribution into account on a pro forma basis.

The figures for Consolidated EBITDA for the Reference Period ending on the last day of the
period covered by the most recent Financial Statements shall be used for the Incurrence Test
(as applicable), but adjusted so that (without double counting):

(a) the consolidated earnings before interest, tax, depreciation and amortisation
(calculated on the same basis as Consolidated EBITDA) of any entities acquired by
the Group during the Reference Period, or after the end of the Reference Period but
before the relevant testing date, shall be included, pro forma, for the entire Reference
Period; and

(b) the consolidated earnings before interest, tax, depreciation and amortisation
(calculated on the same basis as Consolidated EBITDA) of any entities disposed of by
the Group during the Reference Period, or after the end of the Reference Period but
before the relevant testing date, shall be excluded, pro forma, for the entire Reference
Period.
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14.2.4

14.3
14.3.1

14.3.2

14.3.3

15.

15.1

The figures for Net Interest Bearing Debt and Finance Charges for the Reference Period
ending on the last day of the period covered by the most recent Financial Statements shall be
used for the Incurrence Test (as applicable), but shall be:

(a) reduced to reflect any Net Interest Bearing Debt attributable to a disposed entity or
which has been repaid, repurchased or otherwise discharged as a result of or in
connection with a disposal of an entity (to the extent such Net Interest Bearing Debt
is included in the relevant financial statements);

(b) increased on a pro forma basis by an amount equal to the Net Interest Bearing Debt
directly attributable to:

(i) any Financial Indebtedness owed by acquired entities; and

(i) any Financial Indebtedness incurred to finance the acquisition of entities, in
each case calculated as if all such debt had been incurred at the beginning of
the relevant test period; and

(c) increased on a pro forma basis by an amount equal to the Net Interest Bearing Debt
directly attributable to any Financial Indebtedness incurred, calculated as if such debt
had been incurred at the beginning of the relevant Reference Period,

however, any cash balance resulting from the incurrence of the new Financial Indebtedness
shall not reduce Net Interest Bearing Debt.

Equity Cure

If, within twenty (20) Business Days of the earlier of (i) delivery of a Compliance Certificate
evidencing a breach of the LTV Maintenance Test and (ii) the due date of delivery of such
Compliance Certificate, an equity injection in cash by way of Subordinated Debt or an
unconditional shareholder contribution to the Issuer in a sufficient amount to ensure
compliance with the LTV Maintenance Test (the “Cure Amount”) has been deposited on the
Issuer’s Mandatory Prepayment Account, no Event of Default will occur.

Upon receipt of the Cure Amount, the calculation of Loan to Value shall, for the purpose of
the calculation of the Maintenance Test for the relevant Reference Date only, be adjusted by
decreasing Net Interest Bearing Debt by an amount equal to the Cure Amount.

The Cure Amount must contributed in cash to the Issuer and only one (1) Equity Cure may be
made over the lifetime of the Bonds.

GENERAL UNDERTAKINGS

So long as any Bond remains outstanding, the Issuer undertakes to comply with the
undertakings set forth in this Clause 15.

Distributions
(a) The Issuer shall not, and shall procure that none of its Subsidiaries will:

6)] declare, make or pay any dividend or other distribution (or interest on any
unpaid dividend, charge, fee or other distribution) (whether in cash or in
kind) on or in respect of its share capital (or any class of its share capital);
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15.2

15.3

15.4

15.5

(i1) pay any management, advisory or other fee to or to the order of any direct or
indirect Holding Company of the Issuer or the Affiliates of such direct and
indirect Holding Company;

(iii)  redeem, repurchase, defease, retire or repay any of its share capital, or
resolve to do so;

(iv)  make any payments of principal or interest on loans to any direct or indirect
Holding Company of the Issuer or the Affiliates of such Holding Companies;
or

v) make any other similar distributions or transfers of value
(Sw. vdrdedverforingar) to the Issuer’s or its Subsidiaries’ direct and
indirect shareholders or the Affiliates of such direct and indirect
shareholders.

(b) Paragraph (a) does not apply to a Permitted Payment.

Admission to trading
The Issuer shall ensure that:

(a) the Bonds are admitted to trading on the corporate bond list of Nasdaq Stockholm
within twelve (12) months of the Issue Date or, if such admission to trading is not
possible to obtain or maintain, that such Bonds are admitted to trading on any other
Regulated Market within twelve (12) months after the Issue Date; and

(b) the Bonds, once admitted to trading on a Regulated Market continue being listed
thereon for as long as any Bond is outstanding (however, taking into account the rules
and regulations of the relevant Regulated Market and the CSD (as amended from time
to time) preventing trading in the Bonds in close connection to the redemption of the
Bonds).

Nature of business

The Issuer shall procure that no substantial change is made to the general nature of the business
as carried out by the Group on the Issue Date.

Financial Indebtedness

The Issuer shall not, and shall procure that none of its Subsidiaries will, incur any new
Financial Indebtedness, or maintain or prolong any existing Financial Indebtedness, provided
however that the Group Companies have a right to incur, maintain and prolong Financial
Indebtedness which constitute Permitted Financial Indebtedness.

Loans out

The Issuer shall not, and shall procure that no other Group Company will, extend any loans in
any form to any other party, save for:

(a) to other Group Companies; or

(b) in the ordinary course of business of the relevant Group Company.
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15.7

15.8

15.9

15.10

15.11

15.12

15.13

Negative Pledge

The Issuer shall not, and shall procure that no Group Company will, create or allow to subsist,
retain, provide, prolong or renew any Security over any of its assets (present or future) to
secure any Financial Indebtedness, provided however that the Group Companies have a right
to create or allow to subsist, retain, provide, prolong and renew any Permitted Security.

Conditions Subsequent

The Issuer shall procure that Clause 5.3 (Conditions Subsequent) is complied with.

Disposal of assets

The Issuer shall not, and shall procure that no Group Company will, sell, transfer or otherwise
dispose of shares in any Group Company or of all or substantially all of its or any Group
Company’s assets or operations or any Property to any Person not being the Issuer or any
wholly-owned Subsidiary of the Issuer, unless the transaction is a Permitted Disposal.

Mergers and demergers

The Issuer shall not, and shall procure that no Group Company will, merge or demerge any
Group Company, into a company which is not a Group Company, unless such merger or
demerger is not likely to have a Material Adverse Effect, provided however that a merger or
demerger with the effect that the Issuer is not the surviving entity shall not be permitted.

Dealings with related parties

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, conduct all dealings with
the direct and indirect shareholders of the Group Companies (excluding other Group
Companies) and/or any Affiliates of such direct and indirect shareholders at arm’s length
terms.

Compliance with laws

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, comply in all material
respects with all laws and regulations applicable from time to time, including but not limited
to the rules and regulations of Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market or recognised
unregulated market place on which the Issuer’s securities from time to time are listed.

Authorisations

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, obtain, maintain, and in all
material respects comply with, the terms and conditions of any authorisation, approval, licence
or other permit required for the business carried out by a Group Company.

Maintenance of Properties

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, ensure that the Properties
are in, and maintained in:

(a) good and substantial repair and condition subject to normal wear and tear and in
accordance with normal market practice; and

(b) such repair, condition and order as to enable them to be let in accordance with all
applicable laws and regulations.
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15.15

15.16

15.17
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Environmental

The Issuer shall, and shall ensure that each Group Company will, comply with all
environmental laws and obtain, maintain and ensure compliance with all requisite
environmental permits, in each case where failure to do so would have a Material Adverse
Effect.

Insurance

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, keep the Properties insured
to an extent which is customary for similar properties on the relevant geographical market
with one or more reputable insurers. The insurance cover shall, amongst other things, include:

(a) insurance in respect of its interests in each Property for their full replacement value
(Sw. fullvardesforsdkring);

(b) third party liability insurance;
(c) insurance for loss of rent (in respect of a period of not less than three years);

(d) insurance against loss or damage by fire; and

(e) all other normally insurable risks of loss or damage for a property of the type of the
Properties.

Valuation

(a) The Issuer shall procure that an Annual Valuation is prepared annually after the expiry

of each of its financial years and delivered to the Agent without delay after it becomes
available, but in any event no later than the date of delivery of the Compliance
Certificate in respect of the audited consolidated Financial Statements for the previous
financial year. The most recent Annual Valuation delivered to the Agent shall not be
older than twelve (12) months.

(b) The Issuer shall procure that an Interim Valuation is prepared annually and delivered
to the Agent without delay after it becomes available, but in any event no more than
seven (7) months and no less than five (5) months after the delivery of the Annual
Valuation delivered that year. The most recent Interim Valuation delivered to the
Agent shall not be older than twelve (12) months.

(c) The Issuer is obliged to procure that a new Annual Valuation or a new Interim
Valuation (as designated by the Agent) is prepared and delivered to the Agent:

(1) if the Issuer suspects that the market value of the Properties has significantly
declined since the most recent Valuation; or

(i1) at the Agent’s request, if the Agent suspects that the market value of the
Properties has significantly declined since the most recent Valuation.

Agent Agreement

The Issuer shall, in accordance with the Agent Agreement:
(a) pay fees to the Agent;

(b) indemnify the Agent for costs, losses and liabilities;
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15.18

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

() furnish to the Agent all information reasonably requested by or otherwise required to
be delivered to the Agent; and

(d) not act in a way which would give the Agent a legal or contractual right to terminate
the Agent Agreement.

The Issuer and the Agent shall not agree to amend any provisions of the Agent Agreement
without the prior consent of the Bondholders if the amendment would be detrimental to the
interests of the Bondholders.

CSD related undertakings

The Issuer shall keep the Bonds affiliated with a CSD and comply with all CSD regulation
applicable to the Issuer from time to time.

TERMINATION OF THE BONDS

Each of the events or circumstances set out in this Clause 16 is an Event of Default (save for
Clause 16.13 (Termination)).

Non-payment

The Issuer fails to pay an amount on the date it is due in accordance with the Finance
Documents unless its failure to pay is caused by administrative or technical error and payment
is made within five (5) Business Days of the due date.

Maintenance Test

Subject to the Equity Cure, the Issuer fails to comply with the Maintenance Test.

Other obligations

a roup Company does not comply with 1ts obligations under the Finance Documents
AG C d ly with its obligati der the Fi D
(other than those referred to in Clause 16.1 (Non-payment) or Clause 16.2
(Maintenance Test)).

(b) No Event of Default under paragraph (a) above will occur if the failure to comply is
capable of being remedied and is remedied within fifteen (15) Business Days of the
earlier of:

6)] the Agent giving notice to the Issuer; and

(i1) the Issuer becoming aware of the non-compliance.

Cross-acceleration

(a) Any Financial Indebtedness of a Material Group Company is not paid when due as
extended by any originally applicable grace period.

(b) Any Financial Indebtedness of a Material Group Company is declared to be due and
payable prior to its specified maturity as a result of an event of default (however
described).

() No Event of Default will occur under this Clause 16.4 if:
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16.5

16.6

16.7

(1)

(i)

Insolvency

(a)

(b)

the Financial Indebtedness is owed by a Group Company to another Group
Company;

the aggregate amount of Financial Indebtedness falling within paragraphs (a)
to (b) above is less than SEK 2,000,000 (or its equivalent in any other
currency or currencies).

Any Material Group Company:

(i)

(ii)
(iii)
(iv)

is unable or admits inability to pay its debts as they fall due;
is declared to be unable to pay its debts under applicable law;
suspends making payments on its debts generally; or

by reason of actual or anticipated financial difficulties, commences
negotiations with its creditors generally (except for the Secured Parties) with
a view to rescheduling its Financial Indebtedness.

A moratorium is declared in respect of the Financial Indebtedness of any Material

Group Company.

Insolvency proceedings

(a)

(b)

Any corporate action, legal proceedings or other procedures are taken in relation to:

(1)

(i)

the suspension of payments, winding-up, dissolution, administration or
reorganisation (Sw. foretagsrekonstruktion) (by way of voluntary
agreement, scheme of arrangement or otherwise) of any Material Group
Company;

the appointment of a liquidator, receiver, administrator, administrative
receiver, compulsory manager or other similar officer in respect of any
Material Group Company or any of its assets,

or any analogous procedure or step is taken in any jurisdiction in respect of any
Material Group Company.

Paragraph (a) shall not apply to:

(i)

(i)

proceedings or petitions which are being disputed in good faith and are
discharged, stayed or dismissed within sixty (60) days of commencement or,
if earlier, the date on which it is advertised; or

a solvent liquidation of any Group Company (save for the Issuer).

Mergers and demergers

A decision is made that any Material Group Company shall be demerged or merged if such

merger or demerger is likely to have a Material Adverse Effect, provided that a merger

involving the Issuer, where the Issuer is not the surviving entity, shall always be considered
an Event of Default and provided that the Issuer may not be demerged.
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16.9

16.10

16.11

16.12

16.13
16.13.1

Creditors’ process

Any expropriation, attachment, sequestration, distress or execution or any analogous process
in any jurisdiction affects any asset or assets of any Material Group Company having an
aggregate value of an amount equal to or exceeding SEK 2,000,000 (or its equivalent in any
other currency or currencies) and is not discharged within sixty (60) calendar days.

Impossibility or illegality

(a) It is or becomes impossible or unlawful for the Issuer to fulfil or perform any of the
provisions of the Terms and Conditions which has a detrimental effect on the interests
of the Bondholders or if the obligations under the Terms and Conditions are not, or
cease to be, legal, valid, binding and enforceable.

(b) No Event of Default will occur under this Clause 16.9 due to illegality of the Issuer to
perform its obligations under the Finance Documents:

(1) until expiry of the period for notice of redemption pursuant to Clause 12.5
(Early redemption due to illegality (call option)); and

(ii) if the Issuer has given notice of a redemption pursuant to Clause 12.5 (Early
redemption due to illegality (call option)) and provided that such redemption
is duly exercised.

Cessation of business
A Material Group Company ceases to carry on its business, except if due to:
(a) a solvent liquidation of a Material Group Company other than the Issuer; or

(b) a disposal, merger or demerger permitted pursuant to Clause 15.8 (Disposals of
Assets),

and provided, in relation to a discontinuation of a Material Group Company other than the
Issuer, that such discontinuation is likely to have a Material Adverse Effect.

Major damage

Any Property is destroyed or damaged and, taking into account the amount and timing of
receipt of the proceeds of any insurance, the destruction or damage has or will have a Material
Adverse Effect.

Compulsory purchase

Any Property is compulsorily purchased or the applicable local authority makes an order for
the compulsory purchase of a Property and, taking into account the amount and timing of any
compensation payable, the compulsory purchase has or will have a Material Adverse Effect.

Termination

If an Event of Default has occurred and is continuing the Agent is entitled to, and shall
following a demand in writing from a Bondholder (or Bondholders) representing at least fifty
(50.00) per cent. of the Adjusted Nominal Amount (such demand may only be validly made
by a Person who is a Bondholder on the second Business Day following the day on which the
demand is received by the Agent and shall, if made by several Bondholders, be made by them

37



16.13.2

16.13.3

16.13.4

16.13.5

16.13.6

jointly) or following an instruction or decision pursuant to Clause 16.13.6 or 16.13.7, on
behalf of the Bondholders, terminate the Bonds and to declare all, but not only some, of the
Bonds due for payment immediately or at such later date as the Agent determines (such later
date not falling later than twenty (20) Business Days from the date on which the Agent made
such declaration).

The Agent may not terminate the Bonds in accordance with Clause 16.13.1 by reference to a
specific Event of Default if it is no longer continuing or if it has been decided, in accordance
with these Terms and Conditions, to waive such Event of Default (temporarily or
permanently). However, if a moratorium occurs, the ending of that moratorium will not
prevent termination for payment prematurely on the ground mentioned under Clause 16.13.1.

If the right to terminate the Bonds is based upon a decision of a court of law or a government
authority, it is not necessary that the decision has become enforceable under law or that the
period of appeal has expired in order for cause of termination to be deemed to exist.

The Issuer is obliged to inform the Agent immediately if any circumstance of the type
specified in Clause 16.13.1 should occur. Should the Agent not receive such information, the
Agent is entitled to assume that no such circumstance exists or can be expected to occur,
provided that the Agent does not have knowledge of such circumstance. The Agent is under
no obligations to make any investigations relating to the circumstances specified in
Clause 16.13.1. The Issuer shall further, at the request of the Agent, provide the Agent with
details of any circumstances referred to in Clause 16.13.1 and provide the Agent with all
documents that may be of significance for the application of this Clause 16.

The Issuer is only obliged to inform the Agent according to Clause 16.13.4 if informing the
Agent would not conflict with any statute or the Issuer’s registration contract with the relevant
Regulated Market. If such a conflict would exist pursuant to the listing contract with the
relevant Regulated Market or otherwise, the Issuer shall however be obliged to either seek the
approval from the relevant Regulated Market or undertake other reasonable measures,
including entering into a non-disclosure agreement with the Agent, in order to be able to timely
inform the Agent according to Clause 16.13.4.

If the Agent has been notified by the Issuer or has otherwise received actual knowledge that
there is a default under the Finance Documents according to Clause 16.13.1, the Agent shall
(i) notify, within five (5) Business Days of the day of notification or actual knowledge, the
Bondholders of the default and (ii) decide, within twenty (20) Business Days of the day of
notification or actual knowledge, if the Bonds shall be declared terminated. If the Agent has
decided not to terminate the Bonds, the Agent shall, at the earliest possible date, notify the
Bondholders that there exists a right of termination and obtain instructions from the
Bondholders according to the provisions in Clause 18 (Decisions by Bondholders). 1If the
Bondholders vote in favour of termination and instruct the Agent to terminate the Bonds, the
Agent shall promptly declare the Bonds terminated. However, if the cause for termination
according to the Agent’s appraisal has ceased before the termination, the Agent shall not
terminate the Bonds. The Agent shall in such case, at the earliest possible date, notify the
Bondholders that the cause for termination has ceased. The Agent shall always be entitled to
take the time necessary to consider whether an occurred event constitutes an Event of Default.
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If the Bondholders, without any prior initiative to decision from the Agent or the Issuer, have
made a decision regarding termination in accordance with Clause 18 (Decisions by
Bondholders), the Agent shall promptly declare the Bonds terminated. The Agent is however
not liable to take action if the Agent considers cause for termination not to be at hand, unless
the instructing Bondholders agree in writing to indemnify and hold the Agent harmless from
any loss or liability and, if requested by the Agent in its discretion, grant sufficient security
for such indemnity.

If the Bonds are declared due and payable in accordance with the provisions in this Clause 16,
the Agent shall take every reasonable measure necessary to recover the amounts outstanding
under the Bonds.

For the avoidance of doubt, the Bonds cannot be terminated and become due for payment
prematurely according to this Clause 16 without relevant decision by the Agent or following
instructions from the Bondholders’ pursuant to Clause 18 (Decisions by Bondholders).

16.13.10 If the Bonds are declared due and payable in accordance with this Clause 16, the Issuer shall

17.

17.1

17.2

redeem all Bonds with an amount per Bond equal to the applicable Call Option Amount for
the relevant period (plus accrued but unpaid Interest).

DISTRIBUTION OF PROCEEDS

If the Bonds have been declared due and payable in accordance with Clause 16 (Termination
of the Bonds) all payments by the Issuer relating to the Bonds and any proceeds received form
an enforcement of the Transaction Security shall be made and/or distributed in the following
order or priority:

(a) firstly, in or towards payment pro rata of (i) all unpaid fees, costs, expenses and
indemnities payable by the Issuer to the Agent, (ii) other costs, expenses and
indemnities relating to the acceleration of the Bonds or the protection of the
bondholders’ rights, (iii) any non-reimbursed costs incurred by the Agent for external
experts, and (iv) any non-reimbursed costs and expenses incurred by the Agent in
relation to a bondholders’ meeting or a written procedure;

(b) secondly, in or towards payment pro rata of accrued but unpaid interest under the
Bonds (interest due on an earlier Interest Payment Date to be paid before any interest
due on a later Interest Payment Date);

(©) thirdly, in or towards payment pro rata of any unpaid principal under the Bonds; and

(d) fourthly, in or towards payment pro rata of any other costs or outstanding amounts
unpaid under the Terms and Conditions.

Any excess funds after the application of proceeds in accordance with (a) to (d) above shall
be paid to the Issuer or the relevant Group Company.

If the Issuer or the Agent shall make any payment under this Clause 17, the Issuer or the Agent,
as applicable, shall notify the Bondholders of any such payment at least fifteen (15) Business
Days before the payment is made. Such notice shall specify the Record Date, the payment date
and the amount to be paid. Notwithstanding the foregoing, for any Interest due but unpaid the
Record Date specified in Clause 10.1 shall apply.
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DECISIONS BY BONDHOLDERS

A request by the Agent for a decision by the Bondholders on a matter relating to the Finance
Documents shall (at the option of the Agent) be dealt with at a Bondholders’ Meeting or by
way of a Written Procedure.

Any request from the Issuer or a Bondholder (or Bondholders) representing at least ten (10.00)
per cent. of the Adjusted Nominal Amount (such request may only be validly made by a Person
who is a Bondholder on the Business Day immediately following the day on which the request
is received by the Agent and shall, if made by several Bondholders, be made by them jointly)
for a decision by the Bondholders on a matter relating to the Finance Documents shall be
directed to the Agent and dealt with at a Bondholders’ Meeting or by way of a Written
Procedure, as determined by the Agent. The Person requesting the decision may suggest the
form for decision making, but if it is in the Agent’s opinion more appropriate that a matter is
dealt with at a Bondholders’ Meeting than by way of a Written Procedure, it shall be dealt
with at a Bondholders’ Meeting.

The Agent may refrain from convening a Bondholders’ Meeting or instigating a Written
Procedure if (a) the suggested decision must be approved by any Person in addition to the
Bondholders and such Person has informed the Agent that an approval will not be given, or
(b) the suggested decision is not in accordance with applicable laws.

Only a Person who is, or who has been provided with a power of attorney or other proof of
authorisation pursuant to Clause 9 (Right to act on behalf of a Bondholder) from a Person who
is, registered as a Bondholder:

(a) on the Record Date prior to the date of the Bondholders’ Meeting, in respect of a
Bondholders’ Meeting, or

(b) on the Business Day specified in the communication pursuant to Clause 20.3, in
respect of a Written Procedure,

may exercise voting rights as a Bondholder at such Bondholders’ Meeting or in such Written
Procedure, provided that the relevant Bonds are included in the definition of Adjusted
Nominal Amount.

The following matters shall require consent of Bondholders representing at least two thirds
(*/3) of the Adjusted Nominal Amount for which Bondholders are voting at a Bondholders’
Meeting or for which Bondholders reply in a Written Procedure in accordance with the
instructions given pursuant to Clause 20.3:

(a) waive a breach of or amend an undertaking set out in Clause 15 (General
undertakings);

(b) except as expressly regulated elsewhere in the relevant Transaction Security
Document, release any Transaction Security, in whole or in part;

(c) a mandatory exchange of Bonds for other securities;
(d) reduce the principal amount, Interest Rate or Interest which shall be paid by the Issuer;

(e) amend any payment day for principal or Interest or waive any breach of a payment

undertaking; or
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) amend the provisions in this Clause 18.5 or Clause 18.6.

Any matter not covered by Clause 18.5 shall require the consent of Bondholders representing
more than fifty (50.00) per cent. of the Adjusted Nominal Amount for which Bondholders are
voting at a Bondholders’ Meeting or for which Bondholders reply in a Written Procedure in
accordance with the instructions given pursuant to Clause 20.3. This includes, but is not
limited to, any amendment to or waiver of the terms of any Finance Documents that does not
require a higher majority (other than an amendment permitted pursuant to paragraph (a), (b)
or (¢) of Clause 21.1), or a termination of the Bonds or the enforcement of the Transaction
Security in whole or in part.

If the number of votes or replies are equal, the opinion which is most beneficial for the Issuer,
according to the chairman at a Bondholders’ Meeting or the Agent in a Written Procedure,
will prevail.

Quorum at a Bondholders’ Meeting or in respect of a Written Procedure only exists if a
Bondholder (or Bondholders) representing at least twenty (20.00) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount:

(a) if at a Bondholders’ Meeting, attend the meeting in person or by telephone conference
(or appear through duly authorised representatives); or

(b) if in respect of a Written Procedure, reply to the request.

If a quorum does not exist at a Bondholders’ Meeting or in respect of a Written Procedure, the
Agent or the Issuer shall convene a second Bondholders’ Meeting (in accordance with
Clause 19.1) or initiate a second Written Procedure (in accordance with Clause 20.1), as the
case may be, provided that the relevant proposal has not been withdrawn by the Person(s) who
initiated the procedure for Bondholders’ consent. The quorum requirement in Clause 18.8
shall not apply to such second Bondholders’ Meeting or Written Procedure.

Any decision which extends or increases the obligations of the Issuer or the Agent, or limits,
reduces or extinguishes the rights or benefits of the Issuer or the Agent, under the Finance
Documents shall be subject to the Issuer’s or the Agent’s consent, as appropriate.

A Bondholder holding more than one Bond need not use all its votes or cast all the votes to
which it is entitled in the same way and may in its discretion use or cast some of its votes only.

The Issuer may not, directly or indirectly, pay or cause to be paid any consideration to or for
the benefit of any Bondholder for or as inducement to any consent under the Finance
Documents, unless such consideration is offered to all Bondholders that consent at the relevant
Bondholders’ Meeting or in a Written Procedure within the time period stipulated for the
consideration to be payable or the time period for replies in the Written Procedure, as the case
may be.

A matter decided at a duly convened and held Bondholders’ Meeting or by way of Written
Procedure is binding on all Bondholders, irrespective of them being present or represented at
the Bondholders” Meeting or responding in the Written Procedure. The Bondholders that have
not adopted or voted for a decision shall not be liable for any damages that this may cause
other Bondholders.
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All costs and expenses incurred by the Issuer or the Agent for the purpose of convening a
Bondholders” Meeting or for the purpose of carrying out a Written Procedure, including
reasonable fees to the Agent, shall be paid by the Issuer.

If a decision shall be taken by the Bondholders on a matter relating to the Finance Documents,
the Issuer shall promptly at the request of the Agent provide the Agent with a certificate
specifying the number of Bonds owned by Group Companies or (to the knowledge of the
Issuer) their Affiliates, irrespective of whether such Person is directly registered as owner of
such Bonds. The Agent shall not be responsible for the accuracy of such certificate or
otherwise be responsible to determine whether a Bond is owned by a Group Company or an
Affiliate of a Group Company.

Information about decisions taken at a Bondholders’ Meeting or by way of a Written
Procedure shall promptly be sent by notice to the Bondholders and published on the websites
of the Issuer and the Agent, provided that a failure to do so shall not invalidate any decision
made or voting result achieved. The minutes from the relevant Bondholders’ Meeting or
Written Procedure shall at the request of a Bondholder be sent to it by the Issuer or the Agent,
as applicable.

BONDHOLDERS’ MEETING

The Agent shall convene a Bondholders’ Meeting by sending a notice thereof to each
Bondholder no later than five (5) Business Days after receipt of a request from the Issuer or
the Bondholder(s) (or such later date as may be necessary for technical or administrative
reasons). If the Bondholder’s Meeting has been requested by the Bondholder(s), the Agent
shall send a copy of the notice to the Issuer.

Should the Issuer want to replace the Agent, it may convene a Bondholders’ Meeting in
accordance with Clause 19.1 with a copy to the Agent. After a request from the Bondholders
pursuant to Clause 22.4.3, the Issuer shall no later than five (5) Business Days after receipt of
such request (or such later date as may be necessary for technical or administrative reasons)
convene a Bondholders’ Meeting in accordance with Clause 19.1.

The notice pursuant to Clause 19.1 shall include:
(a) the time for the meeting;
(b) the place for the meeting;

(©) an agenda for the meeting (including each request for a decision by the Bondholders);
and

(d) a form of power of attorney.

Only matters that have been included in the notice may be resolved upon at the Bondholders’
Meeting. Should prior notification by the Bondholders be required in order to attend the
Bondholders’ Meeting, such requirement shall be included in the notice.
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The Bondholders’ Meeting shall be held no earlier than ten (10) Business Days and no later
than twenty (20) Business Days from the notice.

If the Agent, in breach of these Terms and Conditions, has not convened a Bondholders’
Meeting within five (5) Business Days after having received such notice, the requesting Person
may convene the Bondholders’ Meeting itself. If the requesting Person is a Bondholder, the
Issuer shall upon request from such Bondholder provide the Bondholder with necessary
information from the register kept by the CSD and, if no Person to open the Bondholders’
Meeting has been appointed by the Agent, the meeting shall be opened by a Person appointed
by the requesting Person.

At a Bondholders’ Meeting, the Issuer, the Bondholders (or the Bondholders’
representatives/proxies) and the Agent may attend along with each of their representatives,
counsels and assistants. Further, the directors of the board, the managing director and other
officials of the Issuer and the Issuer’s auditors may attend the Bondholders’ Meeting. The
Bondholders® Meeting may decide that further individuals may attend. If a
representative/proxy shall attend the Bondholders’ Meeting instead of the Bondholder, the
representative/proxy shall present a duly executed proxy or other document establishing its
authority to represent the Bondholder.

Without amending or varying these Terms and Conditions, the Agent may prescribe such
further regulations regarding the convening and holding of a Bondholders’ Meeting as the
Agent may deem appropriate. Such regulations may include a possibility for Bondholders to
vote without attending the meeting in person.

WRITTEN PROCEDURE

The Agent shall instigate a Written Procedure no later than five (5) Business Days after receipt
of a request from the Issuer or the Bondholder(s) (or such later date as may be necessary for
technical or administrative reasons) by sending a communication to each such Person who is
registered as a Bondholder on the Business Day prior to the date on which the communication
is sent. If the Written Procedure has been requested by the Bondholder(s), the Agent shall send
a copy of the communication to the Issuer.

Should the Issuer want to replace the Agent, it may send a communication in accordance with
Clause 20.1 to each Bondholder with a copy to the Agent.

A communication pursuant to Clause 20.1 shall include (a) each request for a decision by the
Bondholders, (b) a description of the reasons for each request, (c) a specification of the
Business Day on which a Person must be registered as a Bondholder in order to be entitled to
exercise voting rights (such Business Day not to fall earlier than the effective date of the
communication pursuant to Clause 20.1), (d) instructions and directions on where to receive
a form for replying to the request (such form to include an option to vote yes or no for each
request) as well as a form of power of attorney, and (e) the stipulated time period within which
the Bondholder must reply to the request (such time period to last at least ten (10) Business
Days but not more than twenty (20) Business Days from the communication pursuant to
Clause 20.1). If the voting shall be made electronically, instructions for such voting shall be
included in the communication.
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If the Agent, in breach of these Terms and Conditions, has not instigated a Written Procedure
within five (5) Business Days after having received such notice, the requesting Person may
instigate a Written Procedure itself. If the requesting Person is a Bondholder, the Issuer shall
upon request from such Bondholder provide the Bondholder with necessary information from
the register kept by the CSD.

When the requisite majority consents of the Adjusted Nominal Amount pursuant to
Clauses 18.5 and 18.6 have been received in a Written Procedure, the relevant decision shall
be deemed to be adopted pursuant to Clause 18.5 or 18.6, as the case may be, even if the time
period for replies in the Written Procedure has not yet expired.

AMENDMENTS AND WAIVERS

The Issuer and the Agent (acting on behalf of the Bondholders) may agree to amend the
Finance Documents or waive any provision in the Finance Documents, provided that:

(a) the Agent is satisfied that such amendment or waiver is not detrimental to the interest
of the Holders, or is made solely for the purpose of rectifying obvious errors and
mistakes;

(b) the Agent is satisfied that such amendment or waiver is required by applicable law, a
court ruling or a decision by a relevant authority;

() such amendment or waiver is necessary for the purpose of having the Bonds listed or
admitted to trading on a Regulated Market or MTF, provided that such amendment or
waiver does not materially adversely affect the rights of the Holders; or

(d) such amendment or waiver has been duly approved by the Bondholders in accordance
with Clause 18 (Decisions by Bondholders).

The consent of the Bondholders is not necessary to approve the particular form of any
amendment or waiver to the Finance Documents. It is sufficient if such consent approves the
substance of the amendment or waiver.

The Agent shall promptly notify the Bondholders of any amendments or waivers made in
accordance with Clause 21.1, setting out the date from which the amendment or waiver will
be effective, and ensure that any amendments to the Finance Documents are available on the
websites of the Issuer and the Agent. The Issuer shall ensure that any amendments to the
Finance Documents are duly registered with the CSD and each other relevant organisation or
authority.

An amendment or waiver to the Finance Documents shall take effect on the date determined
by the Bondholders Meeting, in the Written Procedure or by the Agent, as the case may be.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE AGENT

Appointment of Agent
By subscribing for Bonds, each initial Bondholder:
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(a) appoints the Agent to act as its agent and security agent in all matters relating to the
Bonds and the Finance Documents, and authorises the Agent to act on its behalf
(without first having to obtain its consent, unless such consent is specifically required
by these Terms and Conditions) in any legal or arbitration proceedings relating to the
Bonds held by such Bondholder, including the winding-up, dissolution, liquidation,
company reorganisation (Sw. féretagsrekonstruktion), or bankruptcy (Sw. konkurs)
(or its equivalent in any other jurisdiction) of the Issuer including, for the avoidance
of doubt, any legal or arbitration proceeding relating to the perfection, preservation,
protection or enforcement of the Transaction Security; and

(b) confirms the appointment of the Security Agent to act as its agent in all matters relating
to the Transaction Security and the Transaction Security Documents, including any
legal or arbitration proceeding relating to the perfection, preservation, protection or
enforcement of the Transaction Security.

By acquiring Bonds, each subsequent Bondholder confirms the appointment and authorisation
for the Agent and the Security Agent to act on its behalf, as set forth in Clause 22.1.1.

Each Bondholder shall immediately upon request by the Agent provide the Agent with any
such documents, including a written power of attorney (in form and substance satisfactory to
the Agent), as the Agent deems necessary for the purpose of exercising its rights and/or
carrying out its duties under the Finance Documents. The Agent is under no obligation to
represent a Bondholder which does not comply with such request.

The Issuer shall promptly upon request provide the Agent with any documents and other
assistance (in form and substance satisfactory to the Agent), that the Agent deems necessary
for the purpose of exercising its rights and/or carrying out its duties under the Finance
Documents.

The Agent is entitled to fees for its work and to be indemnified for costs, losses and liabilities
on the terms set out in the Finance Documents and the Agent’s obligations as agent and
security agent under the Finance Documents are conditioned upon the due payment of such
fees and indemnifications.

The Agent may act as agent and/or security agent for several issues of securities issued by or
relating to the Issuer and other Group Companies notwithstanding potential conflicts of
interest.

Duties of the Agent

The Agent shall represent the Bondholders in accordance with the Finance Documents,
including, inter alia, holding the Transaction Security pursuant to the Transaction Security
Documents on behalf of the Secured Parties and, where relevant, enforcing the Transaction
Security on behalf of the Bondholders. However, the Agent is not responsible for the contents,
execution, legal validity or enforceability of the Finance Documents. The Agent shall keep
the latest version of these Terms and Conditions (including any document amending these
Terms and Conditions) available on the website of the Agent.

The Agent is not obliged to actively assess or monitor (i) the financial condition of the Issuer
or any Group Company, (ii) the compliance by the Issuer of the Finance Documents (unless
expressly set out in the Finance Documents) or (iii) whether an Event of Default (or any event
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that may lead to an Event of Default) has occurred or not. Until it has actual knowledge to the
contrary, the Agent is entitled to assume that no Event of Default has occurred.

The Agent may assume that any information, documentation and evidence delivered to it is
accurate, legally valid, enforceable, correct, true and complete unless it has actual knowledge
to the contrary, and the Agent does not have to verify or assess the contents of any such
information, documentation or evidence. The Agent does not review any information,
documents and evidence from a legal or commercial perspective of the Bondholders.

The Agent shall upon request by a Bondholder disclose the identity of any other Bondholder
who has consented to the Agent in doing so.

When acting in accordance with the Finance Documents, the Agent is always acting with
binding effect on behalf of the Bondholders. The Agent shall carry out its duties under the
Finance Documents in a reasonable, proficient and professional manner, with reasonable care
and skill.

The Agent is entitled to delegate its duties to other professional parties, but the Agent shall
remain liable for the actions of such parties under the Finance Documents.

The Agent shall treat all Bondholders equally and, when acting pursuant to the Finance
Documents, act with regard only to the interests of the Bondholders and shall not be required
to have regard to the interests or to act upon or comply with any direction or request of any
other Person, other than as explicitly stated in the Finance Documents.

The Agent shall be entitled to disclose to the Bondholders any event or circumstance directly
or indirectly relating to the Issuer or the Bonds. Notwithstanding the foregoing, the Agent may
if it considers it to be beneficial to the interests of the Bondholders delay disclosure or refrain
from disclosing certain information other than in respect of an Event of Default that has
occurred and is continuing.

The Agent is entitled to engage external experts when carrying out its duties under the Finance
Documents. The Issuer shall on demand by the Agent pay all costs for external experts
engaged (a) after the occurrence of an Event of Default, (b) for the purpose of investigating or
considering an event which the Agent reasonably believes is or may lead to an Event of
Default or a matter relating to the Issuer which the Agent reasonably believes may be
detrimental to the interests of the Bondholders under the Finance Documents or (¢) when the
Agent is to make a determination under the Finance Documents. Any compensation for
damages or other recoveries received by the Agent from external experts engaged by it for the
purpose of carrying out its duties under the Finance Documents shall be distributed in
accordance with Clause 17 (Distribution of proceeds).

The Agent shall enter into agreements with the CSD, and comply with such agreement and
the CSD regulations applicable to the Agent, as may be necessary in order for the Agent to
carry out its duties under the Finance Documents.

Notwithstanding any other provision of the Finance Documents to the contrary, the Agent is
not obliged to do or omit to do anything if it would or might in its reasonable opinion constitute
a breach of any law or regulation.

If in the Agent’s reasonable opinion the cost, loss or liability which it may incur (including
reasonable fees to the Agent) in complying with instructions of the Bondholders, or taking any
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action at its own initiative, will not be covered by the Issuer, the Agent may refrain from acting
in accordance with such instructions, or taking such action, until it has received such funding
or indemnities (or adequate security has been provided therefore) as it may reasonably require.

The Agent shall give a notice to the Bondholders (a) before it ceases to perform its obligations
under the Finance Documents by reason of the non-payment by the Issuer of any fee or
indemnity due to the Agent under the Finance Documents, or (b) if it refrains from acting for
any reason described in Clause 22.2.12.

The Agent’s duties under the Terms and Conditions are solely mechanical and administrative
in nature and the Agent only acts in accordance with the Terms and Conditions and upon
instructions from the Bondholders, unless otherwise set out in the Terms and Conditions. In
particular, the Agent is not acting as an advisor (whether legal, financial or otherwise) to the
Bondholders or any other person.

Limited liability for the Agent

The Agent will not be liable to the Bondholders for damage or loss caused by any action taken
or omitted by it under or in connection with any Finance Document, unless directly caused by
its negligence or wilful misconduct. The Agent shall never be responsible for indirect loss.

The Agent shall not be considered to have acted negligently if it has acted in accordance with
advice from or opinions of reputable external experts addressed to the Agent or if the Agent
has acted with reasonable care in a situation when the Agent considers that it is detrimental to
the interests of the Bondholders to delay the action in order to first obtain instructions from
the Bondholders.

The Agent shall not be liable for any delay (or any related consequences) in crediting an
account with an amount required pursuant to the Finance Documents to be paid by the Agent
to the Bondholders, provided that the Agent has taken all necessary steps as soon as reasonably
practicable to comply with the regulations or operating procedures of any recognised clearing
or settlement system used by the Agent for that purpose.

The Agent shall have no liability to the Bondholders for damage caused by the Agent acting
in accordance with instructions of the Bondholders given in accordance with Clause 18
(Decisions by Bondholders).

Any liability towards the Issuer which is incurred by the Agent in acting under, or in relation
to, the Finance Documents shall not be subject to set-off against the obligations of the Issuer
to the Bondholders under the Finance Documents.

The Agent is not liable for information provided to the Bondholders by or on behalf of the
Issuer or by any other person.

Replacement of the Agent

Subject to Clause 22.4.6, the Agent may resign by giving notice to the Issuer and the
Bondholders, in which case the Bondholders shall appoint a successor Agent at a
Bondholders” Meeting convened by the retiring Agent or by way of Written Procedure
initiated by the retiring Agent.
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Subject to Clause 22.4.6, if the Agent is insolvent or becomes subject to bankruptcy
proceedings, the Agent shall be deemed to resign as Agent and the Issuer shall within ten (10)
Business Days appoint a successor Agent which shall be an independent financial institution
or other reputable company which regularly acts as agent under debt issuances.

A Bondholder (or Bondholders) representing at least ten (10.00) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount may, by notice to the Issuer (such notice may only be validly given by a
Person who is a Bondholder on the Business Day immediately following the day on which the
notice is received by the Issuer and shall, if given by several Bondholders, be given by them
jointly), require that a Bondholders’ Meeting is held for the purpose of dismissing the Agent
and appointing a new Agent. The Issuer may, at a Bondholders’ Meeting convened by it or by
way of Written Procedure initiated by it, propose to the Bondholders that the Agent be
dismissed and a new Agent appointed.

If the Bondholders have not appointed a successor Agent within ninety (90) calendar days
after (a) the earlier of the notice of resignation was given or the resignation otherwise took
place or (b) the Agent was dismissed through a decision by the Bondholders, the Issuer shall
appoint a successor Agent which shall be an independent financial institution or other
reputable company which regularly acts as agent under debt issuances.

The retiring Agent shall, at its own cost, make available to the successor Agent such
documents and records and provide such assistance as the successor Agent may reasonably
request for the purposes of performing its functions as Agent under the Finance Documents.

The Agent’s resignation or dismissal shall only take effect upon the appointment of a
successor Agent and acceptance by such successor Agent of such appointment and the
execution of all necessary documentation to effectively substitute the retiring Agent.

Upon the appointment of a successor, the retiring Agent shall be discharged from any further
obligation in respect of the Finance Documents but shall remain entitled to the benefit of the
Finance Documents and remain liable under the Finance Documents in respect of any action
which it took or failed to take whilst acting as Agent. Its successor, the Issuer and each of the
Bondholders shall have the same rights and obligations amongst themselves under the Finance
Documents as they would have had if such successor had been the original Agent.

In the event that there is a change of the Agent in accordance with this Clause 22.4, the Issuer
shall execute such documents and take such actions as the new Agent may reasonably require
for the purpose of vesting in such new Agent the rights, powers and obligation of the Agent
and releasing the retiring Agent from its further obligations under the Finance Documents.
Unless the Issuer and the new Agent agrees otherwise, the new Agent shall be entitled to the
same fees and the same indemnities as the retiring Agent.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE ISSUING AGENT

The Issuer appoints the Issuing Agent to manage certain specified tasks under these Terms
and Conditions and in accordance with the legislation, rules and regulations applicable to
and/or issued by the CSD and relating to the Bonds.

The Issuing Agent may retire from its assignment or be dismissed by the Issuer, provided that
the Issuer has approved that a commercial bank or securities institution approved by the CSD
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accedes as new Issuing Agent at the same time as the old Issuing Agent retires or is dismissed.
If the Issuing Agent is insolvent, the Issuer shall immediately appoint a new Issuing Agent,
which shall replace the old Issuing Agent as issuing agent in accordance with these Terms and
Conditions.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE CSD

The Issuer has appointed the CSD to manage certain tasks under these Terms and Conditions
and in accordance with the legislation, rules and regulations applicable to the CSD.

The CSD may retire from its assignment or be dismissed by the Issuer, provided that the Issuer
has effectively appointed a replacement CSD that accedes as CSD at the same time as the old
CSD retires or is dismissed and provided also that the replacement does not have a negative
effect on any Bondholder or the listing of the Bonds listed on a Regulated Market. The
replacing CSD must be authorised to professionally conduct clearing operations pursuant to
the Swedish Securities Market Act (Sw. lag (2007:528) om véirdepappersmarknaden).

NO DIRECT ACTIONS BY BONDHOLDERS

A Bondholder may not take any steps whatsoever against the Issuer or a Group Company or
with respect to the Transaction Security to enforce or recover any amount due or owing to it
pursuant to the Finance Documents, or to initiate, support or procure the winding-up,
dissolution, liquidation, company reorganisation (Sw. foretagsrekonstruktion) or bankruptcy
(Sw. konkurs) (or its equivalent in any other jurisdiction) of the Issuer or another Group
Company in relation to any of the liabilities of the Issuer or a Group Company under the
Finance Documents. Such steps may only be taken by the Agent.

Clause 25.1 shall not apply if the Agent has been instructed by the Bondholders in accordance
with the Finance Documents to take certain actions but fails for any reason to take, or is unable
to take (for any reason other than a failure by a Bondholder to provide documents in
accordance with Clause 22.1.2), such actions within a reasonable period of time and such
failure or inability is continuing, however, if the failure to take certain actions is caused by the
non-payment by the Issuer of any fee or indemnity due to the Agent under the Finance
Documents or by any reason described in Clause 22.2.12, such failure must continue for at
least forty (40) Business Days after notice pursuant to Clause 22.2.13 before a Bondholder
may take any action referred to in Clause 25.1.

The provisions of Clause 25.1 shall not in any way limit an individual Bondholder’s right to
claim and enforce payments which are due to it under Clause 12.6 (Mandatory repurchase
due to a Change of Control, Delisting or a Listing Failure (put option)) or other payments
which are due by the Issuer to some but not all Bondholders.

TIME-BAR

The right to receive repayment of the principal of the Bonds shall be time-barred and become
void ten (10) years from the relevant Redemption Date. The right to receive payment of
Interest (excluding any capitalised interest) shall be time-barred and become void three (3)

years from the relevant due date for payment. The Issuer is entitled to any funds set aside for
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payments in respect of which the Bondholders’ right to receive payment has been time-barred
and has become void.

If a limitation period is duly interrupted in accordance with the Swedish Act on Limitations
(Sw. preskriptionslag (1981:130)), a new time-bar period of ten (10) years with respect to the
right to receive repayment of the principal of the Bonds, and of three (3) years with respect to
the right to receive payment of Interest (excluding capitalised interest) will commence, in both
cases calculated from the date of interruption of the time-bar period, as such date is determined
pursuant to the provisions of the Swedish Act on Limitations.

NOTICES AND PRESS RELEASES

Notices

Any notice or other communication to be made under or in connection with these Terms and
Conditions:

(a) if to the Agent, shall be given at the address registered with the Swedish Companies
Registration Office (Sw. Bolagsverket) on the Business Day prior to dispatch or, if
sent by email by the Issuer, to such email address as notified by the Agent to the Issuer
from time to time;

(b) if to the Issuer, shall be given at the address registered with the Swedish Companies
Registration Office (Sw. Bolagsverket) on the Business Day prior to dispatch or, if
sent by email by the Agent, to such email address as notified by the Issuer to the Agent
from time to time; and

(©) if to the Bondholders, shall be given at their addresses as registered with the CSD (or
in relation to courier or personal delivery, if such address is a box address, the
addressee reasonably assumed to be associated with such box address), on the
Business Day prior to dispatch, and by either courier delivery or letter for all
Bondholders. A notice to the Bondholders shall also be published on the websites of
the Issuer and the Agent.

Any notice or other communication made by one Person to another under or in connection
with these Terms and Conditions shall be sent by way of courier, personal delivery or letter
(and, if between the Agent and the Issuer, by email) and will only be effective, in case of
courier or personal delivery, when it has been left at the address specified in Clause 27.1.1 or,
in case of letter, three (3) Business Days after being deposited postage prepaid in an envelope
addressed to the address specified in Clause 27.1.1 or, in case of email to the Agent or the
Issuer, when received in legible form by the email address specified in Clause 27.1.1.

Failure to send a notice or other communication to a Bondholder or any defect in it shall not
affect its sufficiency with respect to other Bondholders.

Press releases

Any notice that the Issuer or the Agent shall send to the Bondholders pursuant to Clauses 12.3,
12.5,13.3(c), 16.13.6, 17.2, 18.16, 19.1, 20.1, 21.3, 22.2.13 and 22.4.1 shall also be published
by way of press release by the Issuer or the Agent, as applicable.
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In addition to Clause 27.2.1, if any information relating to the Bonds, the Issuer or the Group
contained in a notice that the Agent may send to the Bondholders under these Terms and
Conditions has not already been made public by way of a press release, the Agent shall before
it sends such information to the Bondholders give the Issuer the opportunity to issue a press
release containing such information. If the Issuer does not promptly issue a press release and
the Agent considers it necessary to issue a press release containing such information before it
can lawfully send a notice containing such information to the Bondholders, the Agent shall be
entitled to issue such press release.

FORCE MAJEURE AND LIMITATION OF LIABILITY

Neither the Agent nor the Issuing Agent shall be held responsible for any damage arising out
of any legal enactment, or any measure taken by a public authority, or war, strike, lockout,
boycott, blockade or any other similar circumstance (a “Force Majeure Event”). The
reservation in respect of strikes, lockouts, boycotts and blockades applies even if the Agent or
the Issuing Agent itself takes such measures, or is subject to such measures.

The Issuing Agent shall have no liability to the Bondholders if it has observed reasonable care.
The Issuing Agent shall never be responsible for indirect damage with exception of gross
negligence and wilful misconduct.

Should a Force Majeure Event arise which prevents the Agent or the Issuing Agent from taking
any action required to comply with the Finance Documents, such action may be postponed
until the obstacle has been removed.

The provisions in this Clause 28 apply unless they are inconsistent with the provisions of the
Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act which provisions
shall take precedence.

ADMISSION TO TRADING

The Issuer has undertaken to ensure that the Bonds are admitted to trading on the corporate
bond list of Nasdaq Stockholm (or any other Regulated Market) within twelve (12) months
after the Issue Date in accordance with Clause 15.2 (Admission to trading). Further, if the
Bonds have not been admitted to trading on Nasdaq First North or, if such admission to trading
is not possible to obtain or maintain, another MTF or a Regulated Market within sixty (60)
calendar days from the Issue Date, each Bondholder has a right of repayment (put option) of
its Bonds in accordance with Clause 12.6 (Mandatory repurchase due to a Change of Control
Event, Delisting or Listing Failure (put option)).

GOVERNING LAW AND JURISDICTION

These Terms and Conditions, and any non-contractual obligations arising out of or in
connection therewith, shall be governed by and construed in accordance with the laws of
Sweden.
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30.2

30.3

Any dispute or claim arising in relation to these Terms and Conditions shall, subject to
Clause 30.3, be determined by Swedish courts and the District Court of Stockholm shall be
the court of first instance.

The submission to the jurisdiction of the Swedish courts shall not limit the right of the Agent
(or the Bondholders, as applicable) to take proceedings against the Issuer in any court which
may otherwise exercise jurisdiction over the Issuer or any of its assets.
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We hereby certify that the above Terms and Conditions are binding upon ourselves.

The Issuer
Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Name: Name:

We hereby undertake to act in accordance with the above Terms and Conditions to the extent
they refer to us.

The Agent
Nordic Trustee & Agency AB (publ)

Name: Nam

Signature page to the Terms and Conditions



SCHEDULE 1

PROPERTIES
Property Property Company | Reg. no. Allocated Loan Amount
(SEK)

1. Sala Hantverkaren 1 Pointny 3 AB 559186-6354 44,825,073

2. Bollnés Kringlan 5 Aktiebolaget Bollnds | 556737-6958 32,798,834
Torget

3. Bollnis Vretaker 2 Fastigheten Vretdker | 556889-1963 26,785,714
2 AB

4. Hallefors Gillershdjden | Centrumhuset i 559157-0717 15,306,122

25:1 Héllefors AB

5. Séffle Kvarnen 10 Séaffletorget i 559109-9568 9,839,650
Virmland AB

6. Timra Vivsta 4:102 Centrumhuset 1 556724-4826 | 20,772,595
Timra AB

7. Trelleborg Valfisken Skandia Fastigheter | 916563-1087 125,728,863

Storre 45 Trelleborg KB

8. Falkenberg Kronan 27 Kronan Shopping 556759-7371 30,612,245
AB

9. Motala Plétslagaren 7 Centrumhuset 1 559186-5117 68,330,904
Motala AB
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ADRESSER
Emittent

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
c/o AB Fastator, Linnégatan 2

114 47 Stockholm

Tel: 08-660 67 00

webbplats: www.pointproperties.se

Vardepapperscentral

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63

P.O. Box 191

SE-101 23 Stockholm

Sweden

Tel: 08 402 90 00

webbplats: www.euroclear.com

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
113 97 Stockholm

Tel: 010-213 30 00

webbplats: www.pwc.se

Emissionsintitut

Pareto Securities AB

Berzelii Park 9

Box 7415

103 91 Stockholm

Tel: 08-402 51 70

webbplats: www.paretosec.se

Agent

Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Norrlandsgatan 23

Box 7329

103 90 Stockholm

Tel: 08-783 79 00

webbplats: www.nordictrustee.com

Legal radgivare

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Box 5747

114 87 Stockholm

Tel: 08-670 66 00

webbplats: www.gda.se
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