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Viktig information

Generellt

Detta Prospekt ("Prospektet”) har upprattats av Preservia AB (publ) org. nr 559038-6107 ("Preservia” eller "Bolaget”) med anledning av Bolagets
erbjudande till allmédnheten och institutioner om att teckna obligationer ("Obligationerna”) emitterade under Bolagets obligationslan
(“Obligationslanet”). Med “Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org nr.556585-8074. Hanvisning till “SEK” avser svenska kronor.

Prospektet har upprattats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av
den 29 april 2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/ EG ("Prospektforordningen”) samt Kommissionens
delegerande férordning (EU) nr 406/2012 av den 30 mars 2012 om &ndring av forordning (EG) nr 809/2004. Prospektet har godkénts och registrerats
av Finansinspektionen i enlighet med bestdammelserna i 2 kap 25 och 26§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkdnnandet och
registreringen innebdr inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i Prospektet &r riktiga eller fullstindiga. Prospektet och de dokument
som blivit del av Prospektet genom hanvisning finns tillgdngliga pa Finansinspektionens webbplats, www.fi.se, och pa Bolagets webbplats,
www.preservia.se, samt kan dven kostnadsfritt erhéllas fran Bolaget.

Erbjudande att teckna Obligationerna i enlighet med villkoren i Prospektet riktar sig inte till personer vars deltagande i Erbjudandet kréver ytterligare
prospekt, registreringsatgirder eller andra atgirder dn vad som foljer av svensk ratt. Prospektet och andra till Erbjudandet hinférliga handlingar far
inte offentliggoras, publiceras eller distribueras i USA, Kanada, Australien, Hongkong, Sydafrika, Nya Zeeland, Japan eller annat land dar sddan dtgard
forutsatter registreringsatgirder eller andra atgarder dn de som f6ljer av svensk ritt. Obligationerna har inte registrerats eller kommer att registreras
enligt United States Securities Act frén 1933 i gillande lydelse, eller enligt tillamplig lag i Kanada, Australien, Hongkong, Sydafrika, Nya Zeeland eller
Japan och far darmed inte erbjudas eller 6verlatas, direkt eller indirekt, till person med hemvist i ndgot av dessa lander. Anmélan om forvirv av
Obligationerna i strid med ovanstdende kan komma att anses vara ogiltig och lamnas utan avseende. Tvist i anledning av forestadende Erbjudande,
innehallet i Prospektet och dirmed sammanhéngande rattsforhallanden ska avgoéras av svensk domstol, varvid Stockholms tingsritt ska utgora forsta
instans. Svensk ratt ar exklusivt tillimplig pa Prospektet.

Framtidsinriktad information, information fran tredje part med mera

Prospektet innehaller framtidsinriktade uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhallanden, hidndelseutveckling, verksamhet och resultat.
Dessa uttalanden finns i flera avsnitt och inkluderar uttalanden rorande Bolagets nuvarande avsikter, bedémningar och férvantningar. Orden "anser”,
"avser”, "bedomer”, "forvantar sig”, "forutser”, "planerar” eller liknande uttryck indikerar vissa av dessa framtidsinriktade uttalanden. Andra sddana
uttalanden kan identifieras utifran det aktuella sammanhanget. Uttalanden om prognoser, framtidsutsikter och 6vriga framtida forhéllanden i
Prospektet r gjorda av styrelsen i Bolaget och ar baserade pd nuvarande forhdllanden. Lasaren uppmarksammas p4 att dessa, liksom alla uttalanden
om framtidsutsikter, dr forenade med osadkerhet. Bolaget, eller dess styrelse, gor inga utfastelser och lamnar inga garantier att férvantade
marknadsvillkor, transaktioner, prognoser, resultat (inklusive operativa och finansiella mal), beslut eller andra framtida hindelser eller omstindigheter
som framgar av den framtidsinriktade informationen i Prospektet kommer att 6verensstimma med framtida faktiska forhallanden. Prospektet
innehaller framtidsinriktad marknadsinformation. I det fall informationen har hdmtats fran tredje part ansvarar Bolaget for att informationen har
dtergivits korrekt. Savitt Bolaget vet har inga uppgifter utelimnats pa ett sitt som skulle kunna géra informationen felaktig eller missvisande i
forhéllande till de ursprungliga killorna. Bolaget har dock inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan information som lamnats av tredje part,
varfor styrelsen i Bolaget inte pétar sig ndgot ansvar for fullstiandigheten eller riktigheten for sddan information som presenteras i Prospektet. Sddan
information bor ldsas med detta i dtanke. Sdvitt Bolagets styrelse kanner till har ingen tredje part enligt ovan vasentliga intressen i Bolaget. Viss
information som aterfinns i ett antal tabeller i detta Prospekt har avrundats for att underlitta for lasaren. Darfér kan summan av siffrorna i en tabell
skilja sig fran den totala summan som anges i tabellen. Ingen information i Prospektet har granskats eller reviderats av Bolagets revisor, forutom dar sa
uttryckligen anges.

DEFINITIONER

Preservia eller Bolaget:
Preservia AB (publ) med organisationsnummer 559038-6107.

Preservia Fastigheter
Preservia Fastigheter AB med org.nr 559038-5323 moderbolag i Koncernen.

Koncernen
Koncernen avser den koncern i vilken Preservia AB (publ) tillhor, dar Preservia Fastigheter AB dr moderbolag och dger Preservia AB (publ) till 100%.

Emissionsinstitut
Emissionsinstitut dr Aqurat Fondkommission AB, org.nr 556736-0515.

Euroclear
Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm.

Erbjudandet eller Emissionen
Forestdende emission av obligationsldn som nirmare beskrivs i detta Prospekt.

Prospektet
Foreliggande prospekt som beskriver Erbjudandet.

Obligationerna

avser obligationslan 2016/2020 om hogst 100 000 000 svenska kronor (SEK), vilket beskrivs i detta Prospekt. Obligationerna ar skuldférbindelse enligt
1 kap. 3 § lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument utgiven av Bolaget. Varje Obligation kommer att emitteras till ett pris
motsvarande 100 procent av det nominella beloppet.

Obligationslanet
Det sammanlagda beloppet av obligationslanet uppgér till hgst 100 000 000 svenska kronor (SEK) och representeras av Obligationerna, vardera med
ett nominellt belopp om 10 000 svenska kronor (SEK). Minsta teckningspost &r 100 000 kronor, och dérefter sker teckning i poster om 10 000 kronor.

Teckningsperiod
Fran och med 3 mars 2016 till och med 31 maj 2016 med majlighet till forlingning.
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SAMMANFATTNING

Prospektsammanfattningar bestdr av punkter som ska innehdlla viss information. Dessa punkter dr
numrerade i avsnitt A-E (A.1- E.5). Sammanfattningen i detta prospekt innehdller alla de punkter som krdvs
i en sammanfattning fér aktuell typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte dr tillimpliga
for alla typer av prospekt kan det dock finnas Iuckor i punkternas numrering. Aven om det krdvs att en punkt
inkluderas i sammanfattningen fér aktuell typ av virdepapper och emittent, dr det méjligt att ingen relevant
information kan ges rérande punkten. Informationen har dd ersatts med en kort beskrivning av punkten
tillsammans med angivelsen "Ej tillimplig”.

AVSNITT A -INTRODUKTION OCH VARNINGAR

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al Introduktion Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till

och varningar Prospektet. Varje beslut om att investera i de virdepapper som
erbjuds ska baseras pa en bedémning av Prospektet i sin helhet
fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i
Prospektet anfors vid domstol kan den investerare som ar kdrande
i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnader for 6versattning av Prospektet
innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan
endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfattningen
ar vilseledande, felaktig eller oforenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av
Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare i
overvagandet att investera i det vardepapper som erbjuds.

A2 Samtycke till Bolaget samtycker till att finansiella mellanhdnder nyttjar
anvandning av | Prospektet for aterférsaljning samt placering av virdepapper
prospektet under teckningsperioden, det vill sdga mellan den 3 mars och 31

maj 2016. Samtycket galler aterforsiljning samt placering i Sverige.

Nar en finansiell mellanhand lamnar anbud till investerare
ska den finansiella mellanhanden underritta investerare om
anbudsvillkoren, i samband med att anbudet limnas.
Finansiella mellanhinder som nyttjar detta Prospekt pa sin
webbplats skall uppge att nyttjandet star i 6verensstimmelse
med Bolagets samtycke och dess angivna villkor.




AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma Bolagets registrerade firma ar Preservia AB (publ) med
organisationsnummer 559038-6107.

B.2 Séte och Bolagets sate ar i Stockholm, Sverige. Bolaget ar ett publikt

bolagsform aktiebolag registrerat i Sverige och bedriver sin verksamhet
enligt svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av den
svenska aktiebolagslagen (2005:551).

B.4b Kanda trender | Efterfragan pa bostader i Stockholm och flera andra

som paverkar storstadsregioner forvintas vara fortsatt stor inom en

emittenten och | dverskadlig framtid, d& det rader en brist pd bostidder och i

branschen synnerhet hyresratter i dessa omraden. En lag niva pa
bostadsbyggandet i kombination med en stor inflyttning borgar
ocksa for en fortsatt hog efterfragan. Mot bakgrund av en 6kande
befolkning i dessa omraden, forbattrat politiskt klimat for
hyresfastigheter, fortsatt ldga marknadsrantor, mdjligheten att
presumtionshyror éppnar upp marknaden, samt en
underliggande stark svensk ekonomi férvantas
bostadsmarknaden ha en positiv utveckling under kommande ar.
Ovan namnda trender kan leda till en hogre konkurrens pa
marknaden da allt fler aktorer ser goda affairsmojligheter i
bostadsmarknaden.

B.5 Koncern Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB,
koncernens moderbolag.. Preservia Fastigheter AB har vid
tidpunkt for prospektets upprattande ett annat dotterbolag,
Preservia Hyresfastigheter AB (publ).

B.9 Resultatprogno | Ejtillamplig. Bolaget har inte lamnat ndgon resultatprognos.

s
B.10 Eventuella Ej tillampligt.
anmdarkningar i
revisionsberstt | Revisorn har inte limnat nagra anmarkningar.
else
B.12 Historisk Bolaget ar nystartat och har vid tidpunkten fér Prospektets
finansiell ingivande inte bedrivit ndgon verksamhet och har inte foretagit
information nagra investeringar. Aktiekapitalet uppgick per den 2015-12-31
samt negativa till 500 000 kronor. Bolagets tillgdngar bestar endast av likvida
forandringar medel. Bolagets aktier bestar av 5 000 stamaktier, kvotvardet
uppgar till 100 kronor och samtliga aktier ar emitterade och fullt
inbetalda. Likvida medel uppgick 2015-12-31 till 500 000 kr




Balansriakning

TSEK 2015-12-31
TILLGANGAR

Omsattningstillgdngar

Kassa och bank 500
Summa omsattningstillgdngar

Summa Tillgdngar

Eget Kapital och skulder

Eget Kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500
Summa eget kapital 500
Summa eget kapital och skulder 500
Resultatrakning

2015-12-01 - 2015-
TSEK 12-31
Rorelsens kostnader
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt
Arets resultat

S O © © O

Kassaflodesanalys
Bolagets likvida medel uppgick per 2015-12-31 till 500 000
kronor.

Nyckeltal
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen: 100%

Balansomslutningen: 500 000 kronor

Visentliga forandringar i Bolagets finansiella stillning eller
stillning pa marknaden.

Bolaget har tillforts 12 MSEK i aktiedgartillskott den 31 januari
2016.

Inga vasentliga negativa foriandringar har dgt rum i bolagets
framtidsutsikter sedan den senaste offentliggjorda
reviderade redovisningen.

B.13 Handelser som | Ej tillamplig. Det finns inga hiandelser som paverkar
paverkar solvensbedémningen.
solvens
B.14 Beroende av Koncernens moderbolag dr Preservia Fastigheter AB, som har tva

andra foretag
inom
koncernen

heldgda dotterbolag, Preservia Hyresfastigheter AB (publ), och
Preservia AB (publ). Bolaget ar beroende av andra foretag i
Koncernen, specifikt av moderbolaget Preservia Fastigheter AB.




B.15 Emittentens Foremalet for Bolagets verksamhet ar att utveckla och forvalta
huvudsakliga hyresrattsrattsfastigheter. Intdkter genereras genom
verksamhet fastigheternas driftsnetto samt i forekommande fall dess

vardeokning. Bolaget investerar primart i hyresrattsfastigheter
som en langsiktig dgare, och kan avyttra projekt om
marknadsforutsattningarna ar fordelaktiga.

B.16 Direkt eller Preservia AB &gs till 100 % av Preservia Fastigheter AB (559038-
indirekt dgande | 5323).

/ kontroll i . . . ) .
Savitt styrelsen for Bolaget kédnner till 4r Bolaget inte direkt eller
indirekt kontrollerat av ndgon annan dn Preservia Fastigheter
AB. Bolaget kanner inte till ndgra é6verenskommelser eller
motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen éver
Bolaget forandras.

B.17 Kreditvardighet | Ej tillamplig. Inget kreditbetyg har tilldelats Bolaget..
sbetyg

AVSNITT C - VARDEPAPPER

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C1 Vardepapper som Obligationer till ett sammanlagt belopp om 100 000 000
erbjuds kronor erbjuds inom ramen fér Erbjudandet. Obligationerna
har ISIN-kod SE0008014088. Obligationen har ett nominellt
varde om 10 000 kronor och tecknas i poster av 10 000
kronor (minsta teckning 100 000 kronor)
C.2 Denominering Obligationerna dr denominerade i svenska kronor (SEK).
C.5 Inskrankningar i den
fria 6verlatbarheten Ej tillamplig. Det finns inget i villkoren fér Obligationerna som
inskranker obligationsinnehavarna att fritt
overlata Obligationerna.
Cc.8 Rattigheter kopplade | Obligationerna kommer, nér de ar utgivna, att vara
till virdepapperen skuldférbindelser enligt lagen (1998:1479) om kontoforing
inbegripet av finansiella instrument. Obligationerna kommer inte att
rangordning och vara sdkerstillda och kommer rankas pari passu med
begransning av Bolagets overiga icke efterstillda och oprioriterade
rattigheter. fordringar.
Obligationerna kommer att medféra ratt till aterbetalning av
nominellt belopp och betalning av rinta pa respektive
forfallodag.
Det finns inga begransningar till ovan ndmnda rattigheter.
Obligationen lyder under svensk rétt.
Cc9 Rattigheter kopplade | Nominell ranta: Rantan uppgar till 7,5 (sju och en halv)

till virdepapperen

procent per ar. Utgivningsdag dr den 2016-03-03 med
startdag for ranteberakning 2016-03-03.

Rintebetalningsdagar: 30 mars, 30 juni, 30 september och
30 december varje ar med forsta rantebetalningsdag den 30




mars 2016.

Aterbetalningsdag: Den 2 mars 2020, om inte fortida
aterbetalning sker enligt villkoren for Obligationslanet:

Bolaget har ratt att inlésa alla (men inte endast vissa)
Obligationer pa varje Bankdag som infaller efter
Emissionsdagen. Bolaget kan utnyttja ratten genom att,
meddela Fordringahavarna samt Agenten minst femton (15)
dagar och hogst sextio (60) dagar i forvag. Sadant
meddelande ska vara odterkalleligt och ange datum for
inlésen och relevant Avstimningsdag. Obligationerna ska
inlosas till ett belopp som motsvarar:

(a) [104] procent av det Nominella beloppet,
om inlésen sker under perioden fran
Emissionsdagen till och med den dag som
infaller ett (1) ar efter Emissionsdagen;

(19))] [103] procent av det Nominella beloppet,
om inlésen sker under perioden fran den
dag som infaller ett (1) ar efter
Emissionsdagen till och med den dag som
infaller tva (2) ar efter Emissionsdagen;

(9] [102] procent av det Nominella beloppet,
om inlésen sker under perioden fran den
dag som infaller tva (2) ar efter
Emissionsdagen till och med den dag som
infaller tre (3) ar efter Emissionsdagen;

(d) [101] procent av det Nominella beloppet,
om inlésen sker under perioden fran den
dag som infaller tre (3) ar efter
Emissionsdagen till och med dagen fore
Aterbetalningsdagen.

Dessutom ska Bolaget betala upplupen ranta fran (men
exklusive) den senaste Ranteforfallodagen till och med (och
inklusive) dagen for frivillig inlésen.

Representant for obligationsinnehavarna: Agenten ar
Intertrust CN (Sweden) AB, org. nr. 556625-5476.

Cc.10 Infomation om Ej tillamplig. Rantebetalningarna baseras inte pa derivat.
rantebetalningar som
baseras pa
derivatinslag

C.11 Upptagande till Bolaget avser att ansdka om att Obligationerna ska tas upp till
handel handel pd NGMs reglerade marknad NDX




AVSNITT D - RISKER

AVSNITT D - RISKER

D.2

Central
information om
de
huvudsakliga
risker som ar
specifika for
emittenten

Investeringar i obligationer ar alltid forenade med ett visst matt av
risktagande. Bolaget har identifierat ett antal riskfaktorer som
beddms skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stillning, paverka Bolagets
framtidsutsikter, och/eller medfora att vardet pa Obligationerna
minskar. Riskfaktorerna ar inte rangordnade efter sannolikhet,
betydelse eller potentiell paverkan pd Obligationerna eller
Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella stdllning och gor inte
ansprak pa att vara uttommande.

Ytterligare risker och osdkerheter som Bolaget for narvarande inte
kanner till kan ocksd komma att utvecklas till viktiga faktorer som
paverkar Bolaget. Varje investerare bor noggrant 6verviga
nedanstdende riskfaktorer liksom ovrig tillganglig information om
Obligationerna innan beslut fattas om investering. Utéver
information som framkommer i prospektet bor varje investerare
gora en allmin omvarldsbeddmning och sin egen bedémning av
varje riskfaktor och dess betydelse for Bolagets framtida
utveckling. Prospektet innehéller framatriktade uttalande som ar
beroende av framtida risker och osdkerheter. Risker som Bolaget
kan utsattas for ar hanforliga, men inte begransade till bland annat:

- Makroekonomiska faktorer. Skift i det makroekonomiska
klimatet kan hapaverkan pa utbud och efterfrdgan pa
hyresmarknaden och kan ge svingningar i hyresnivaer
och vakansgrader. Ut6ver detta paverkar forandringar i
ranta och inflation dven avkastningskraven och darmed
hyresrattsfastigheters marknadsvarde vilket kan ha
negativ betydelse for Bolagets verksamhet, resultat eller
finansiella stallning.

- Finansieringsrisk. Det finns risk att finansiering inte alls
kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader,
vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

- Rdnterisk. Fordndringar i rantelaget samt kreditinstitutens
marginal paverkar Bolagets riantekostnad vilket i
slutindan kan paverka Bolagets finansiella stéllning och
resultat negativt.

- Kreditrisk. Om Bolagets motparter inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden gentemot Bolaget kan Bolagets
formaga att fullgora sina forpliktelser enligt Erbjudandets
villkor paverkas negativt.

- Drift- och underhdliskostnader. Driftsnetto utgors av drift-
och underhallskostnader relaterade till kostnader for el,
vatten, varme, renhallning och utgifter av
underhallskaraktar. Forandringar i priset pa dessa kan
paverka driftsnettot och dirmed Bolagets resultat
negativt.

- Geografiska risker. Utbud och efterfrdgan avseende
fastigheter och dirmed avkastningen pa
fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olka geografiska
marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt
inom olika geografiska omraden. Bolaget kommer framst
att gora investeringar i Stockholmsomradet. En sjunkande
efterfrdgan inom detta omrade skulle kunna ha en negativ
effekt pa Bolagets finansiella stillning och resultat.

- Konkurrensrisker. Bolaget kan tvingas gora
kostnadskrdavande investeringar, omstruktureringar eller




prissdnkningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Bolagets finansiella stillning och resultat.
Interna risker. Bolaget ar beroende av ett antal ledande
bedattningshavare, nyckelpersoner och operationell
personal vars bortovaro skulle kunna dsamka Bolaget
forluster.. Bolaget skulle paverkas negativt om ett flertal
anstallda samtidigt skulle lamna Bolaget eller om Bolagets
administrativa rutiner, sakerhet och kontroll skulle brista.
Transaktionsrelaterade risker. Framtida fastigheter som
tillkommer Bolaget via forvarv kan komma att paverka
Bolagets finansiella stillning och resultat negativt. Det
finns dven tekniska risker innefattande risken for
konstruktionsfel, andra dolda fel, brister eller skador
relaterat till fastighetsinvesteringar. Saledes kan
oforutsedda kostnader uppsta vilket skulle kunna medféra
betydligt 6kade kostnader for tillkommande fastigheter
och darmed komma att paverka Bolagets finansiella
stillning och resultat negativt.

Legala risker. Forandringar i lagar och regler eller
forandringar i tillimpligheten av befintliga lagar och
regler som ér tillaimpliga pa Bolagets verksamhet kan
paverka Bolagets finansiella stillning och resultat negativt.

Det kan dven finnas andra risker som dnnu inte ar kdnda
for Bolaget.

D.3

Central
information om
de
huvudsakliga
risker som ar
specifika for
vardepapperen

Nedan redogors for de huvudsakliga riskfaktorerna som beddms
kunna paverka viardepappren i Erbjudandet. Riskfaktorerna ar inte
rangordnade efter sannolikhet, betydelse eller potentiell paverkan
pa Obligationerna eller Bolagets verksamhet, resultat eller
finansiella stillning och gor inte ansprak pa att vara uttommande.
Risker som vardepapperen kan utsittas for ar hanforliga, men inte
begransade till bland annat:

Likviditetsrisker: Likviditetskrisk ar risken att Obligationen
inte har en likvid handel pa Handelsplatsen vilket kan ha
en negativ inverkan pa marknadspriset pd Obligationen.
Kreditrisk: Kreditrisken avser investerarens mojlighet att
fa betalning under obligationsperioden, vilket 4r beroende
av Bolagets mojlighet att skapa kassaflode. Om bolaget
inte kan skapa tillrackligt kassaflode finns det en risk att
investerarens ranteutbetalningar uteblir.

Férmdnsrdtt: Avser risken relaterad till att
Obligationslanet ar en oprioriterad forpliktelse for
Bolaget. Detta innebar att innehavare av Obligationer i
handelse av Bolagets likvidation, foretagsrekonstruktion
eller konkurs normalt erhaller betalning efter det att
eventuella prioriterade fordringshavare, normalt sett med
formansratt till vissa tillganger, har fatt fullt betalt.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.2b

Motiv och
anvandning av

Motivet for Erbjudandet ar att uppna en lamplig kapitalbas for
att finansiera investeringar i nyproduktion av
hyresrattsfastigheter i linje med Bolagets strategi.
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emissionslikviden | Nettointdkterna fran Erbjudandet &r avsedda att anvéndas till
att forvarva lampliga hyresrattsfastigheter primart i
Stockholmsomradet i enlighet med investeringsstrategin.
Bolaget har en avsiktsforklaring om férvirv av fastigheten Ostra
Frestaby i Upplands-Vasby.
E.3 Erbjudandets Styrelsen i Bolaget beslutade 2015-12-16 att utge ett
former och villkor | obligationslan om maximalt 100 000 000 kronor. Minsta
teckningspost dr 100 000 kronor, och darefter sker teckning i
poster om 10 000 kronor.
Om erbjudandet om 100MSEK fulltecknas, tillférs Bolaget ca.
93MSEK, efter avdrag om emissionskostnader om ca. 7MSEK.
Obligationsinnehavare erhéaller 7,5% ranta arligen.
Obligationens 16ptid ar 4 ar och forfaller till aterbetalning den 2
mars 2020.
Rantebetalningsdagar ar 30 mars, 30 juni, 30 september och 30
december varje ar med forsta rantebetalningsdag den 30 mars
2016.
Anmadlan om teckning av Obligationerna ar bindande och sker
fran och med den 3 mars 2016 till och med den 31 maj 2016.
Obligationerna ar fritt 6verlatbara.
Anmadlan om teckning skall ske pa sarskild anmalningssedel.
Bolaget avser att ansdka om att Obligationerna ska tas upp till
handel pa NGM:s reglerade marknad NDX.
Obligationerna kommer, nir de ar utgivna, att vara
skuldférbindelser enligt lagen (1998:1479) om kontofdring av
finansiella instrument. Obligationerna kommer inte att vara
sakerstallda och kommer rankas pari passu med Bolagets
overiga icke efterstillda och oprioriterade fordringar.
Obligationerna kommer att medféra ratt till aterbetalning av
nominellt belopp och betalning av rinta pa respektive
forfallodag.
Obligationen lyder under svensk ratt.
E.4 Intressen och Inte tillamplig. Det foreligger inga intressekonflikter mellan
intressekonflikter | Preservia AB och dgarbolaget (Preservia Fastigheter AB). Det
forekommer ej nagra avtalsforhdllanden eller sarskilda
overenskommelser mellan Bolaget och storre aktiedgare,
kunder, leverantorer, eller andra parter, enligt vilka ndgon av
dessa personer valts in i Bolagets forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande befattning.
E.7 Kostnader som Investerare alaggs eventuellt courtage som maximalt uppgar till

alaggs investerare

2 procent av investerat belopp.
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RISKFAKTORER

Investeringar i foretagsobligationer ar alltid forenat med ett visst métt av risktagande. Ett antal faktorer
paverkar och kan komma att paverka Bolagets resultat och finansiella stillning samt Obligationerna.
detta avsnitt redovisas riskfaktorer. Risker hanforliga till Bolagets verksamhet samt huvudsakliga risker
forenade med Obligationslanet i egenskap av finansiellt instrument. Riskbeskrivningen syftar till att
beskriva de risker som ar forknippade med Bolagets verksamhet och darmed dven Bolagets mojligheter
att infria sina ataganden i enlighet med villkoren for Obligationslanet. Faktorerna nedan ar inte
framstallda i prioritetsordning och gor inte ansprak pa att vara uttommande. Potentiella investerare bor
noggrant dvervaga nedanstaende riskfaktorer liksom 6vrig information i Prospektet innan beslut fattas
om forvarv av Obligationerna. En investerare maste harutoéver, ensam eller tillsammans med sina
finansiella eller andra radgivare, beakta en allmdn omvérldsanalys, 6vrig information i Prospektet samt
generell information om marknaden utifran sin personliga situation.

En investerare bor ha tillrackliga kunskaper for att kunna bedéma riskfaktorerna samt tillracklig finansiell
styrka for att kunna béra dessa risker. Ytterligare riskfaktorer som for narvarande inte ar kidnda eller som
for tillfallet inte anses vara betydande skulle ocksa kunna paverka Bolagets framtida verksamhet, resultat
och finansiella stdllning och dairmed Bolagets mojligheter att infria sina taganden i enlighet med villkoren
for Obligationsldnet. Samtliga nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebéra en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, ekonomiska stillning och resultat och dirmed paverka mojligheterna att infria
atagandena i enlighet med villkoren for Obligationslanet.

Risker relaterade till Bolaget, Bolagets verksamhet, branschen och marknaden

Makroekonomiska faktorer

Branschen i vilken Preservia verkar paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sisom
exempelvis den allminna konjunkturutvecklingen, tillvaxt, sysselsattning, produktionstakt fér nya
hyresfastigheter, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéaxt, inflation och réntenivaer. Preservia ar
sarskilt exponerat mot makroekonomiska faktorer som paverkar Stockholmsomrédet eftersom att det ar
Bolagets framsta geografiska marknad. Om exempelvis den allmdnna konjunkturen ar svag kan den
generella efterfragan pa marknaden for hyresritter, och dirmed hyran, minska och prisnivan pa
fastigheter kan sjunka, och antalet potentiella kopare begransas. Om en eller flera av dessa faktorer skulle
utvecklas negativt, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Bolagets betalningsataganden kopplat till driften av forvarvade fastigheter, samt amorteringar och
rantekostnader, kraver god likviditet. Om Bolaget inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina
betalningsataganden finns det en risk for att Bolaget bryter mot sina avtal och att dessa till foljd darav
sdgs upp. Brist pa likviditet for tickandet av storre betalningsataganden kan ha en negativ paverkan pa
Bolagets verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

Finansieringsrisk

Bolagets verksambhet finansieras bland annat genom lan frén externa langivare och riantekostnader ar en,
for Bolaget, inte obetydlig kostnadspost. Bolagets verksamhet utgors av utveckling och forvaltning av
hyresrattsfastigheter och kan komma att fordrdjas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa
grund av faktorer inom eller utom Bolagets kontroll. Om sddana omstandigheter intraffar kan det
innebara att forvarv av fastigheter inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sddana dkade
kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. Om Bolaget inte skulle kunna erhélla finansiering for
forvarv, forlangning eller utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen
finansiering, eller bara kan erhalla sddan finansiering pa of6rméanliga villkor skulle det kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Bolagets maojligheter att uppratthalla verksamheten och genomféra planerade
investeringar vilket skulle inverka pa Bolagets resultat och finansiella stillning. Bolaget dr beroende av
externa parter for eventuell slutfinansiering och refinansiering samt for att férvarvade projektbolag skall
ta upp byggkreditiv. Bolaget dr sdledes beroende av banker och/eller kreditinstituts bedéomning av
Bolaget och dess fastigheter for att nd kommersiell framgéng pa marknaden. Om virdet pa de fastigheter
som stéllts som sdkerhet for givna krediter skulle skjunka under beldningsgraden kan det ha en negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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Rdéinterisk

Verksamheten i Preservia finansieras, forutom av eget kapital, till stor del av uppldning frén kreditinstitut
och annan form av upplaning. Rinterisken for Bolaget definieras som risken att forandringar i rantelaget
paverkar Bolagets rantekostnad. Rintekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rantebarande
skulder, fraimst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Preservia véljer for bindningstiden pa rantorna. Ju langre genomsnittlig rantebindningstid som
Bolaget har pé sina 1an desto liangre tid tar det innan en ranteférandring far genomslag i Bolagets
rantekostnader. En hogre ranteniva och d6kade rantekostnader skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Forvdrvs-, férsiljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Inom ramen for Bolagets verksamhet genomfors fastighetstransaktioner. Alla sidana transaktioner ar
forenade med osdkerhet och risker. Vid forvarv forekommer exempelvis osdkerhet betraffande
oforutsedda kostnader for miljosanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till fastighetens skick. Sddana osdkerheter kan
leda till fordrojningar av forvarv eller 6kade eller oférutsedda kostnader for transaktionerna. Vid
avyttring av hyresrattsfastigheter foreligger osikerhet kring exempelvis pris och mojligheten att fa
avsattning for samtliga bostader samt att olika krav kan riktas mot Bolaget med anledning av avyttringar
eller skicket pé den forsalda hyresrattsfastigheten. Vidare kan det hianda att Bolaget inte kommer att
erhdlla nédvandiga myndighetsbeslut eller tillstand for andrad anvandning av forvarvade
hyresfastigheter, eller att forandringar i tillstdnd, planer, foreskrifter eller lagstiftning leder till att forvarv
forsenas, fordyras eller inte alls kan genomfdras. Vid saval forvarv av hyresrattsfastigheter, som vid
fastighetsforvaltning forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, andra dolda
fel eller brister, skador samt fororeningar. Om sddana tekniska problem skulle uppsta kan det komma att
medfora forseningar av planerade forvarv, eller 6kade kostnader for forvarv och férvaltning av Bolagets
fastigheter. Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt eller om niagon av de ovan
beskrivna riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden.
Bolagets befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt 14ge att de inte kan
uppfylla sina finansiella dtaganden eller i 6vrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser. Det finns en risk
att Preservias motparter inte kan uppfylla sina dtaganden. Om motparter inte kan uppfylla sina dtaganden
gentemot Bolaget skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Konkurrens

Preservia verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens. Bolagets framtida konkurrensméjligheter ar
bland annat beroende av Bolagets forméga att ligga i framkant och snabbt reagera pa befintliga och
framtida marknadsbehov. Preservia kan tvingas gora kostnadskravande investeringar, omstruktureringar
eller prissdnkningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation, exempelvis om nya aktorer skulle
etablera sig pa marknaden, alternativt om befintliga aktorer utvecklar och starker sina positioner och
erbjudande till marknaden. En 6kad konkurrens skulle kunna verka negativt pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att utveckla nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt dga och
langsiktigt forvalta hyresrattsfastigheter, vartefter Bolaget kan komma att silja/ombilda innehavda
hyresrattsfastigheter och investera i nya hyresrattsfastigheter. D3 intdkter primart genereras av
driftsnetto fran l6pande forvaltning och vardedkning vid avyttring foreligger en risk att Bolaget utvecklar
hyresrattsfastigheter som dar, eller kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan resultera i hog
vakansgrad, 1ag eller obefintlig virdedkning eller att naturliga kopare saknas vid en eventuell avyttring.
En sddan utveckling skulle verka negativt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Faktorer som kan komma att paverka den kommersiella framgangen ar lage, ort, standard, utveckling,
forvaltarens kompetens samt driftsavtal.

Driftsnetto

Da Bolagets verksamhet innefattar att utveckla nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt 4ga och
langsiktigt forvalta hyresrattsfastigheter for att generera positivt resultat, finns en risk att driftsnettot kan
komma att paverkas av fordndrade driftskostnader i de forvarvade fastigheterna, som exempelvis
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uppvarmning, fastighetsskotsel, vatten, el, renhéllning, fastighetsskatt, forsakringar, administration samt
underhéllsatgarder. Ett lagre eller hogre driftsnetto dn berdknat paverkar Bolagets
avkastningsmojligheter.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig
mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika sétt inom olika geografiska
marknader. Efterfragan pa bostader i Stockholm, dar Bolaget avser att verka, kan minska, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Brist pd historik
Preservia bildades i december 2015 och har ingen avkastningshistorik som potentiella investerare kan
anvanda sig av for att bedoma Bolagets framtida avkastning.

Fordndrade redovisningsregler

Verksamheten i Preservia paverkas av de redovisningsregler som fran tid till annan tillimpas i Sverige,
inklusive internationella redovisningsregler. Det innebar att Bolagets redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma paverkas av och behéva anpassas till forandrade
redovisningsregler eller fordndrad tillimpning av sidana redovisningsregler. Detta kan medféra
osdkerhet kring Bolagets redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll och skulle &ven kunna
paverka Bolagets redovisade resultat, balansrakning och egna kapital vilket skulle kunna ha en visentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Beroende av lagar, tillstdnd och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk savil som olika
processer och beslut relaterade till dessa regelverk, bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Bland annat
plan- och bygglagen, byggnormer, sdkerhetsforeskrifter och regler kring tillitna byggmaterial har stor
inverkan pa Bolagets verksamhet samt kostnader for att forvarva och forvalta fastigheterna pa énskvart
satt. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av nu gillande lagar och
regler, och Bolaget utfor utveckling av hyresrattsfastigheter i enlighet ddrmed, kan det inte uteslutas att
Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att sidana lagar och regler kan komma att férdandras
i framtiden. Det kan vidare inte uteslutas att lagar och regler gor att Bolaget inte kan anvanda utvecklade
fastigheter pd avsett sitt, eller att detta endast kan goras med fordyrningar eller forseningar. For att
utvecklade hyresrattsfastigheter ska kunna anvandas som avsett krdvs vidare olika tillstdnd och beslut,
innefattande bland annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av
bland annat kommuner och myndigheter, och som beslutas bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Det
finns en risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att
bedriva och utveckla verksamheten pa ett 6nskvart sitt. Vidare kan beslut komma att 6verklagas, och
darfor fordrojas vasentligen. Vidare kan beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen i
framtiden forandras pa ett for Bolaget negativt sitt. Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

Beroende av emissionsvolymen

Bolagets verksamhet dr beroende av kapitalintaget fran obligationsemissionen. Bolaget planerar att
genomfora 1-2 forvarv med delfinansiering fran obligationsemissionen. Om bolaget inte skulle lyckas ta in
tillrackligt med kapital skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat
och finansiella stillning.

Beroende av nyckelpersoner, ledande befattningshavare och dvrig personal

Bolaget och dess verksamhet dr beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens. Om nyckelpersoner lamnar Bolaget skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Tvister

Preservia kan komma att bli inblandat i tvister eller krav, exempelvis avseende entreprenader inom
ramen for den l6pande verksamheten. Sddana tvister kan vara tidskravande och medfora kostnader, vars
storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle dirmed kunna ha en visentlig negativ inverkan pd Bolagets
verksambhet, resultat och finansiella stéllning.
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Skatt

Forandringar i bolagsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala pélagor, kan paverka forutsattningarna
for Bolagets verksamhet. Skattesatser kan komma att forandras i framtiden. Férdndringar i bolagsskatt,
liksom Ovriga statliga och kommunala palagor, skulle kunna ha negativ effekt pd Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat. Det finns dven risk att Bolagets tolkning av tillaimpliga skatteregler och
administrativ praxis ar felaktig, eller att regler och praxis kan komma att dndras, eventuellt med
retroaktiv verkan. Genom skattemyndighetens beslut kan Bolagets nuvarande eller framtida
skattesituation kunna komma att férsdmras.

Ovriga risker

Till 6vriga risker som Bolaget utsatts for hor bland annat brand, traditionella férsakringsrisker och stold,
vilka skulle komma att paverka Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning negativt.

Bolaget skulle vidare paverkas negativt om Bolagets administrativa sdkerhet eller kontroll skulle brista.

Risker relaterade till virdepappren

Obligationslan kan innehalla element som medfor séarskild risk for investerare. Obligationerna 16per med
en, relativt sett, hog ranta, vilket kan betraktas som en kompensation for den relativt sett hogre risk som
en investerare bar, jAmfort med en investering i exempelvis statsobligationer. En héjning av den allmdnna
rantenivan kan medfora att vardet pa Obligationerna minskar.

Kapitalmarknaden i allmdnhet

Svangningar i marknadspriset for finansiella instrument inom branschen dar Bolaget verkar, och
fluktuationer kopplat till allmanna trender pa finansmarknaden, kan paverka priset pa Obligationerna. Det
finns darmed risk att Obligationerna forviarvade genom detta Erbjudande inte kan avyttras till for
innehavaren acceptabel kurs vid varje given tidpunkt.

Listningskrav och likviditetsrisk pd andrahandsmarknaden

Bolaget avser att under varen 2016 ansoka om att Obligationerna ska tas upp till handel pd NGMs
reglerade marknad NDX. Obligationerna kommer endast att kunna omsattas pa NDX om NGM godkanner
Bolagets ansokan. Det finns en risk att Obligationerna inte kommer att kunna upptas till handel och att
nagon marknad med verklig omsattning och ndgon verklig andrahandsmarknad aldrig uppstar. Det ar
saledes mojligt att ndgon aktiv handel med Obligationerna aldrig uppstar vilket kan komma att paverka
Obligationernas marknadsvarde negativt.

Kreditrisk

Investerare i Obligationerna har en kreditrisk gentemot Bolaget. Investerarens majlighet att erhalla
betalning under Obligationslanets villkor ar darfér beroende av Bolagets mojlighet att infria sina
betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar beroende av utvecklingen av Preservias
verksamhet och finansiella stillning. Bolagets finansiella stillning paverkas av ett flertal riskfaktorer, av
vilka ett antal har redogjorts for ovan. En 6kad kreditrisk kan medféra att marknaden prissatter
Obligationerna med hogre riskpremie, vilket skulle paverka Obligationernas virde negativt. En annan
aspekt av kreditrisken ar att en forsdmrad finansiell stillning kan medfora att Bolagets kreditvardighet
minskar och att Bolagets mojligheter till skuldfinansiering vid slutet av Obligationslanets 16ptid forsamras
vilket kan paverka Bolagets mojlighet att uppfylla sina dtaganden enligt Obligationens lanevillkor.

Férmdnsrdtt

Preservia har for finansiering av sin verksamhet tagit upp 1an bland annat fran kreditinstitut. Bolaget
avser dven att fortsattningsvis soka en dndamalsenlig och forménlig finansiering varfor Bolaget kan
komma att uppta fler Idn inom ramen for vad som ér tillatet under Obligationslanets villkor.
Obligationslanet utgor en oprioriterad forpliktelse for Bolaget. Detta innebar att innehavare av
Obligationer i hidndelse av Bolagets likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs, normalt erhaller
betalning forst efter det att eventuella prioriterade fordringshavare, normalt sett med formansratt till
vissa tillgdngar, har fatt fullt betalt. Varje investerare erinras om att det finns en risk att den som
investerar i Obligationer kan forlora hela, eller delar av, sin placering i hindelse av likvidation av
Preservia, konkurs eller en foretagsrekonstruktion.

Fordringshavarmate

Villkoren for Obligationslanet innehaller vissa bestimmelser avseende Fordringshavarmote som kan
hallas i syfte att avgora fragor som ror Fordringshavares intressen. Dessa bestimmelser tillater vissa
angivna majoriteter att binda alla innehavare av Obligationer, inklusive innehavare av Obligationer som
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inte har deltagit och rostat vid det aktuella métet eller som har rostat pa annat satt 4n sdsom kravs for
erforderlig majoritet i beslut som ar fattade vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfért
Fordringshavarmote.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV OBLIGATIONER

Den 16 december 2015 beslutade styrelsen i Preservia AB (publ) att utge ett Obligationsldn denominerat i
SEK om 100 MSEK med utgivningsdag den 3 mars 2016. Maximalt kan 10 000 obligationer med ett
nominellt belopp om 10 000 SEK per obligation utges. Teckningsperioden fér Obligationerna l6per under
tiden fran den 3 mars 2016 till och med 31 maj 2016. Obligationerna ar fritt 6verlatbara och Bolaget avser
ansoka om att Obligationerna ska tas upp till handel pa NGMs reglerade marknad NDX. Obligationerna har
en 16ptid om 4 ar och Obligationsldnet kommer att aterbetalas den 2 mars 2020. Vid full teckning av
Obligationerna motsvarande 100 MSEK kommer Bolaget att tillféras 93 MSEK efter avdrag for
emissionskostnader (arvoden och avgifter till aterforsaljare), som berdknas uppga till ca 7 MSEK.

Emissionslikvidens anvindning

Emissionslikviden skall anvdndas for att uppna en lamplig kapitalbas for att finansiera investeringar i
nyproduktion av hyresrattsfastigheter i linje med Bolagets strategi. Nettointdkterna fran Erbjudandet ar
avsedda att anvandas till att forvarva lampliga hyresrattsfastigheter priméart i Stockholmsomradet i
enlighet med investeringsstrategin.

Harmed inbjuds allménheten och institutioner att teckna Obligationerna utgivna av Preservia AB (publ) i
enlighet med villkoren i Prospektet.

Stockholm den 2 mars 2016
Styrelsen i Preservia AB (publ)

Peder Raneke, styrelseordférande

Topias Riuttamaki, styrelseledamot
Lisa Grahm Borg, styrelseledamot
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VD HAR ORDET

Behov av boende finns sdvdl i hég- som ldgkonjunktur och intdktsstrémmarna dr forutsdgbara, stabila och
enkla att forstd. Det rdder idag en brist pd bostdder i allmdnhet, och hyresrdtter i synnerhet. Bolagets
affdrsidé dr att tillhandahdlla hyresrdtter genom att utveckla nyproducerade hyresrittsfastigheter i
omrdden ddr bostadsbristen dr som stérst och férvalta dessa. Intikter genereras i form av hyresintdkter och
ddrav féljande driftsnetto samt vdrdedkning pd de fastigheter som utvecklas. Den lopande forvaltningen sker
genom avtal med lokala aktérer med stark férankring pd orten.

Investeringar i hyresrdttsfastigheter har tidigare i stor utstrdckning varit reserverat for stérre institutioner,
men genom Preservia AB ger vi nu méjlighet till allmdnheten och institutioner att investera i nyproducerade
hyresrdttsfastigheter i Stockholmsomrddet. Férvdrv av fastigheterna sker i ett tidigt skede och ofta redan
innan byggstart. Detta fér att undvika konkurrensutsdttning och ddrigenom kunna férhandla en mer
attraktiv prissdttning samt for att sdkerstilla rdtt kvalitet pd produktionen. Byggrisken i investeringarna
minimeras genom omfattande garantier frdn sdljaren och ddrtill tecknande av totalentreprenader med
finansiellt starka leverantorer. Ldg risk i forvdrvet sdkerstdlls vidare genom vakansgarantiavtal och
driftsavtal. Allt for att skapa en hig riskjusterad avkastning fér bdde oss och vdra investerare.

Vilkommen som investerare!
Topias Riuttamdki

VD, Preservia AB (publ)
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BAKGRUND OCH MOTIV

Motivet for detta Erbjudande &r att Preservia avser att utveckla och forvalta hyresrattsfastigheter i
primart Stockholmsregionen som en langsiktig dgare och kan avyttra projekt om
marknadsforutsattningarna ar fordelaktiga. Investeringar i nyproduktion av hyresrattsfastigheter i
Stockholmsregionen, med fokus pa dess ytteromraden, har historiskt sett genererat en stabil real
vardedkning. Korrelationen med aktiemarknaden, konjunkturen eller politiska forandringar sdsom
regeringsskiften har endast varit blygsam.

Nettoinkomsterna av Emissionen ar avsedda att anvandas till att forvarva lampliga projekt i enlighet med
investeringsstrategin:

1. 42,5MSEK till forvarv av ett specifikt fastighetsprojekt i Upplands-Vasby
2. 50,5MSEK till forvarv av ytterligare ett fastighetsprojekt

Specifikt avser Preservia att i forsta hand anvinda emissionslikviden till féorvarv av ett fastighetsprojekt
Ostra Frestaby i Upplands-Visby. Férvirvet avses att goras till ett varde av 170MSEK, varav 42,5MSEK ska
finansieras av emissionslikviden, och resterande 127,5MSEK med andra finansieringskallor, bl.a. eget
kapital och banklan. Det finns en detaljerad plan av projektet ldngre fram i prospektet under "Projektet:
Upplands-Vasby".

For att Preservia ska ges mojlighet att genomféra de fastighetsférvarv som star for dérren behover
Bolaget ett tillskott av minst 42,5MSEK kapital. I enlighet med Bolagets strategi lamnar Preservia darfor
ett Erbjudande till allmdnheten samt institutionella investerare, att investera i intressanta fastighetsobjekt
genom teckning av Obligationerna.

Preservia tittar d4ven pd andra potentiella fastighetsobjekt i Stockholmsomradet som en reservplan. Ifall
bolaget inte skulle lyckas ta in minst 42,5MSEK, finns det potentiella mindre objekt som bolaget eventuellt
skulle kunna férvarva med liknande villkor.

Styrelsen i Preservia AB (publ) dr ansvarig for innehallet i detta Prospekt. Hirmed forsikras att styrelsen
har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstilla att uppgifterna i Prospektet, savitt
styrelsen vet, 6verensstimmer med de faktiska forhdllanden och att ingenting dr uteldimnat som skulle
kunna paverka Prospektets innebord.

Stockholm den 2 mars 2016
Preservia AB (publ)
Styrelsen
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ERBJUDANDET I KORTHET

Detta avsnitt innehéller en allmin och 6versiktlig beskrivning av Erbjudandet och Obligationerna och
utgor inte en fullstindig beskrivning av Obligationerna eller Erbjudandet. Ett beslut att investera i
Obligationerna ska darfor baseras pd en bedémning fran investerarnas sida av Prospektet i dess helhet,
inklusive de handlingar som inforlivas genom hanvisning. De fullstindiga villkoren for Obligationerna
framgar av avsnittet "Villkor for obligationslénet” i foreliggande Prospekt.

Sammanfattande beskrivning av Erbjudandet

Emittent: Preservia AB (publ).

Verksamhet: Foremalet for Bolagets verksamhet ar att utveckla och forvalta
hyresrattsfastigheter. Intdkter genereras genom fastigheternas
driftsnetto samt i forekommande fall dess vardedkning. Bolaget
investerar primart i hyresrattsfastigheter som en langsiktig dgare, och
kan avyttra projekt om marknadsforutsittningarna ar fordelaktiga.

Obligationerna: Obligationslanet utgor en efterstélld, direkt och ovillkorad forpliktelse
for Bolaget.

Overlatbarhet: Obligationerna ar fritt 6verlatbara.

ISIN-kod: SE0008014088 (reserverad)

Lanebelopp: Obligationer till ett sammanlagt belopp om 100 MSEK motsvarande
10 000 Obligationer erbjuds inom ramen for Erbjudandet.

Utgivningsdag: 2016-03-03

Upptagande till handel: Bolaget avser att ansoka om att Obligationerna ska tas upp till handel pa
NGM:s reglerade marknad NDX under varen 2016, under férutsattning
att ansokan godkénns.

Handelsbeteckning: Preservia AB (publ)

Valor och nominellt belopp:

Vardera av Obligationerna har ett nominellt belopp om 10 000 SEK dar
lagsta teckning skall avse minst 100 000 SEK och darutéver i multiplar
om 10 000 SEK. Obligationsldnet 4r denominerat i SEK.

Rinta: 7,5 procent., betalas fran och med 2016-03-03

Ranteforfallodagar: Den 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje ar med forsta
avstdmningsdag for rantebetalning den 30 mars 2016.

Aterbetalningsdag: Den 2 mars 2020, om inte fortida aterbetalning sker enligt villkoren for

Obligationslanet.

Aterbetalning, inlosen och
forvarv:

Aterbetalningsdag, den 2 mars 2020, om inte fortida aterbetalning sker,
enligt nedan.

Mojlighet till fortida dterbetalning sker enligt villkoren for
Obligationslanet:

(e) [104] procent av det Nominella beloppet, om
inlosen sker under perioden fran Emissionsdagen till
och med den dag som infaller ett (1) ar efter
Emissionsdagen;

(H [103] procent av det Nominella beloppet, om inldsen
sker under perioden fran den dag som infaller ett (1)
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ar efter Emissionsdagen till och med den dag som
infaller tva (2) ar efter Emissionsdagen;

(g) [102] procent av det Nominella beloppet, om inldsen
sker under perioden fran den dag som infaller tva
(2) ar efter Emissionsdagen till och med den dag
som infaller tre (3) ar efter Emissionsdagen;

(h) [101] procent av det Nominella beloppet, om inldsen
sker under perioden fran den dag som infaller tre (3)
ar efter Emissionsdagen till och med dagen fore
Aterbetalningsdagen.

Dessutom ska Bolaget betala upplupen ranta fran (men exklusive) den
senaste Ranteforfallodagen till och med (och inklusive) dagen for frivillig
inlésen.

Uppsagningsgrunder:

De uppsagningsgrunder som finns tillgdngliga framgar av punkt 12 i
villkoren for Obligationslanet.

Kreditvarderingsbetyg:

Bolaget eller Obligationerna har inga kreditvarderingsbetyg.

Rattigheter kopplade till
vardepapperen inbegripet
rangordning och begransning
av rattigheter.

Obligationerna kommer, nir de ar utgivna, att vara skuldférbindelser
enligt lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.
Obligationerna kommer inte att vara sdkerstillda och kommer rankas
pari passu med Bolagets dveriga icke efterstéllda och oprioriterade
fordringar.

Obligationerna kommer att medféra ratt till aterbetalning av nominellt
belopp och betalning av rinta pa respektive forfallodag.

Det finns inga begransningar till ovan ndmnda rattigheter.

Obligationen lyder under svensk ratt.

Euroclear-registrering:

Obligationerna ar for obligationsinnehavarnas rakning registrerade pa
VP-konton, varfor inga fysiska vardepapper utfardats. Begiran om viss
registreringsatgird avseende Obligationerna ska riktas till kontoférande
institut. Obligationerna ar registrerade pa person eller organisation och
kontofdrs genom Euroclear Sweden AB.

Skatt:

Preliminérskatt om 30 procent innehélls pa réantor som betalats till
privatpersoner bosatta i sverige och svenskt dédsbo. Den preliminira
skatten innehalls inte av Bolaget utan av Euroclear eller forvaltare (vid
forvaltarregistrerade vardepapper).

Obligationsinnehavare som ar begransat skattskyldiga i Sverige, t ex for
att de inte bedriver verksamhet fran fast driftstille i Sverige, beskattas
normalt inte i Sverige for ranta eller kapitalvinster pa obligationer. Inte
heller innehalls preliminarskatt for sidana dgare. Dessa
obligationsinnehavare kan dock bli foremal for inkomstbeskattning i sin
hemviststat.

Emissionsinstitut:

Aqurat Fondkommission AB, org.nr 556736-0515 ar emissionsinstitut i
samband med det férestadende Erbjudandet.

Likviditetsgarant:

Mangold Fondkommission AB, org.nr. 556585-1267

Foretradare for

Intertrust CN (Sweden) AB, org. nr. 556625-5476 med adress: Sveavigen
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fordringshavare (Agent): 9,Box 162 85, 103 25 Stockholm.

Fordringshavarmote /skriftligt | Bestimmelserna for sammankallande och genomférande av ett
beslutsforfarande: Fordringshavarmate eller ett skriftligt beslutsférfarande framgar av
punkten 14 i Obligationsvillkoren.

Preskription: Rétten att motta aterbetalning av Obligationernas lanebelopp ska
preskriberas tio (10) ar fran Inlésendagen. Ritten att erhalla
rantebetalning skall preskriberas tre (3) ar fran relevant forfallodag for
betalning under férutsattning att ndgot preskriptionsavbrott inte gjorts.

Tillamplig lag: Obligationerna kommer, nér de ar utgivna, att vara skuldforbindelser
enligt lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument

Samtycke till anvindande av Bolaget samtycker till att finansiella mellanhdnder nyttjar Prospektet for
prospektet for finansiella aterforsaljning samt placering av virdepapper under teckningsperioden,
mellanhander: det vill sdga mellan den 3 mars och 31 maj 2016. Bolaget patar sig
ansvaret for prospektets innehall nar finansiella mellanhdnder nyttjar
prospektet. Samtycket giller aterférsaljning samt placering i Sverige.

Nar en finansiell mellanhand limnar anbud till investerare ska den
finansiella mellanhanden underratta investerare om
anbudsvillkoren, i samband med att anbudet limnas. Finansiella
mellanhinder som nyttjar detta Prospekt pa sin webbplats skall
uppge att nyttjandet star i 6verensstimmelse med Bolagets
samtycke och dess angivna villkor.

Investeringsexempel

Investering: 1 000 000 SEK
Erhéallen ranta: 7,5%/ar

Total avkastning: 300 000 SEK
Aterbetalning: 2 mars 2020

Réintan ska erldggas kvartalsvis, vid varje rdntebetalningsdatum, eller (i forekommande fall) for aktuell
rdnteperiod i efterskott. Rinta ska for varje rdnteperiod berdknas pd grundval av ett dr om 360 dagar,
bestdende av 12 mdnader, 30 dagar i respektive mdnad, eller, vid hdndelse av icke-fullbordad monad, det
faktiska antalet dagar i mdnaden.

Prospektet innehaller framtidsinriktad marknadsinformation. I det fall informationen har hamtats fran
tredje part ansvarar Bolaget for att informationen har dtergivits korrekt. Savitt Bolaget vet har inga
uppgifter utelimnats pa ett sitt som skulle kunna gora informationen felaktig eller missvisande i
forhallande till de ursprungliga killorna. Bolaget har dock inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller
annan information som limnats av tredje part, varfor styrelsen i Bolaget inte patar sig nagot ansvar for
fullstindigheten eller riktigheten for sddan information som presenteras i Prospektet. Sddan information
bor ldsas med detta i atanke. Savitt Bolagets styrelse kidnner till har ingen tredje part enligt ovan
vasentliga intressen i Bolaget. Viss information som aterfinns i ett antal tabeller i detta Prospekt har
avrundats for att underlatta for lasaren. Darfor kan summan av siffrorna i en tabell skilja sig fran den
totala summan som anges i tabellen.

Bolaget patar sig ansvaret for Prospektets innehéll, dven da finansiella mellanhinder aterforsaljer eller
slutligt placerar viardepapper och fatt samtycke till att nyttja Prospektet.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Allmént

Den 16 december 2015 beslutade styrelsen i Preservia AB (publ) att utge ett Obligationslan denominerat i
svenska kronor (SEK) om 100 MSEK med 3 mars 2016 som utgivningsdag. Erbjudandet att teckna
Obligationslanet riktar sig till allmanheten och institutioner i Sverige.

Emissionskurs

Obligationerna emitterade under Erbjudandet ges ut till en kurs om nominellt 10 000 SEK per Obligation.
Minsta teckningspost uppgar till nominellt 100 000 SEK (motsvarande 10 stycken Obligationer) och
darefter i multiplar om 10 000 SEK (motsvarande en (1) Obligation). Obligationernas nominella belopp,
ranta, teckningskurs samt teckningsposterna i Erbjudandet har faststillts av Bolagets styrelse. Courtage
kan maximalt utgd med 2 procent pa investerat belopp.

Likviditetsgarant

Mangold Fondkomission kommer att agera likviditetsgarant fér Obligationerna, under férutsattning att
Bolagets ansokan om upptagande av handel godkinns. Mangold atar sig att under ordinarie handelstid
fortlopande och for egen rakning stilla kopkurser avseende Bolagets obligation. Sddan kvotering skall
darvid ske under minst 85% av handelsdagen, med narvaro i sdval callhandel som kontinuerlig handel.

Mangold Fondkomission AB
Engelbrektsplan 2
114 34 Stockholm

Teckningsperiod

Teckningsperioden l6per mellan den 3 mars 2016 till och med den 31 maj 2016. Bolagets styrelse dger
ratt att forldnga teckningsperioden och tiden for betalning. Styrelsen dger dven ratt att stinga emissionen
i fortid, aven om emissionen inte ar fulltecknad.

Anmalan om teckning
Anmadlan om teckning av Obligationerna ska ske genom att korrekt ifylld anmalningssedel skickas eller
lamnas till Aqurat Fondkommission AB pd adress nedan:

Aqurat Fondkommission AB
Att: Preservia

Box 7461

103 92 Stockholm

Telefon: +46 8 684 05 800
www.aqurat.se

Anmadlan om teckning ska ske till Aqurat Fondkommission AB under perioden 3 mars 2016 till och med 31
maj 2016. Sddan anmaélan ska vara Aqurat Fondkommission AB tillhanda senast kl. 15.00 den 31 maj
2016.

Endast en anmalningssedel per person kommer att beaktas. Om flera anmalningssedlar skickas in
kommer endast den senast inkomna anmalningssedeln att beaktas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Inga tillagg eller 4ndringar far goras i den pa
anmadlan fortrycka texten.

Observera att den som har en depa eller konto med specifika regler for
viardepapperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto (ISK) eller
kapitalforsiakringskonto (KF), maste kontrollera med den bank/forvaltare som for kontot, om, och
i sa fall hur, forvarv av virdepapper inom ramen for Erbjudandet dr mojligt. Anmélan skall i sa fall
goras i samforstand med den bank/forvaltare som for kontot.

Observera att anmilan ar bindande.
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Anmailningssedeln finns att tillgd pa Bolagets hemsida www.preservia.se och pa Aqurat Fondkommission
ABs hemsida www.aqurat.se. Anmélningssedeln kan dven bestéllas fran Aqurat Fondkommission AB pa
telefon enligt ovan.

Om teckning avser ett belopp som 6verstiger 15 000 EUR ska en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling medf6lja for att anmalningssedeln ska vara giltig. For juridisk person som tecknar
for ett belopp som overstiger 15 000 EUR ska alltid en vidimerad kopia pa firmatecknares
behorighetshandling samt ett aktuellt registreringsbevis som styrker firmateckning bifogas
anmadlningssedeln for att den ska vara giltig.

Tilldelning

Beslut om tilldelning fattas 16pande av Bolagets styrelse under teckningsperioden. Vid éverteckning kan
tilldelning komma att utebli eller ske med ett ldgre antal poster dn vad anmalningssedeln avsag, varvid
tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom slumpmadssigt urval. | samband med tilldelning
skickas avrakningsnota ut till de som erhallit tilldelning. Utfallet av erbjudandet kommer att offentliggéras
pa bolagets hemsia omkring en vecka efter teckningsperiodens utgang.

Betalning

Betalning ska ske enligt instruktion pa avrakningsnotan som sédnds ut till de som erhallit tilldelning. Om
betalning sker for sent eller ar otillracklig kan anmélan om teckning ldmnas utan avseende och Aqurat far
besluta att tilldelning istallet ska ske till ndgon annan.

Courtage
Courtage utgar i enlighet med respektive forvaltares courtagemodell.

Leverans av viardepapper
Leverans av obligationer sker efter tilldelning och det att Aqurat erhallit anméalningssedel samt betalning
for respektive tecknare.

ISIN-kod
SE0008014088 (reserverad)

Placeringshorisont och andrahandsmarknad

Deltagande i Erbjudandet ska i forsta hand ses som en investering pa 4 ars sikt da 16ptiden for
instrumentet dr 4 ar. Obligationerna ar fritt 6verlatbara och Bolaget avser att ansdka om att
Obligationerna ska tas upp till handel pa NGMs reglerade marknad NDX. Innehavare ska vinda sig direkt
till sin bank eller annan férvaltare med erforderliga tillstdnd for att genomféra kop och forsaljning.

Ovrigt
Aqurat Fondkommission AB agerar emissionsinstitut at Bolaget.

Kostnader for Erbjudandet
Kostnader for Erbjudandet berdknas uppga till omkring 7 MSEK. Kostnaderna bestar av arvoden och
avgifter till aterforsaljarna.

Restriktioner avseende ritt att delta i Erbjudandet

Pa grund av restriktioner i virdepapperslagstiftningen i USA, Kanada, Australien, Hongkong, Sydafrika,
Nya Zeeland, och Japan riktas inte Erbjudandet att teckna Obligationer till personer eller andra med
registrerad adress i nagot av dessa lander.
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AFFARSIDE, STRATEGI OCH VISION

Inledning

Preservia bildades i december 2015. Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att utveckla och forvalta
hyresrattsrattsfastigheter. Intdkter genereras genom fastigheternas driftsnetto samt i forekommande fall
dess vardedkning. Bolaget investerar primart i hyresrattsfastigheter som en langsiktig dgare, och kan
avyttra projekt om marknadsférutsattningarna ar férdelaktiga.

Investeringar kommer att géras primart i Stockholmsomradet, dar nyckelkriterier for Bolaget ar att
forutsattningar for stabila kassafléden och vardedkning anses vara goda. Vaxande storstadsregioner ar
ofta ekonomiska motorer i sina regioner och har en stadig befolkningstillvaxt. Stabila kassafloden kan
uppnds ndr svingningar i tillvixten ar begrédnsad, vilket ofta ger en jamnare vardedkning 6ver tid. Bolaget
ar i uppstartsfasen och har vid tidpunkten for Prospektets avgivande inte bedrivit ndgon verksamhet eller
genomfort ndgra investeringar.

Affarsidé

Bolagets affarsidé har sin utgdngspunkt i den rddande bostadsbristen i storstadsomraden i Sverige och
framst i Stockholmsomradet. Behov av boende finns savil i hog- som lagkonjunktur och
intdktsstrommarna ar forutsagbara, stabila och enkla att forsta. Det rader idag en brist pa bostader i
allmanhet, och hyresritter i synnerhet. Bolagets affiarsidé ar att tillhandahalla hyresrétter genom att
utveckla nyproducerade hyresrattsfastigheter i omraden dar bostadsbristen dr som storst och forvalta
dessa. Intdkter genereras i form av hyresintikter och déarav foljande driftsnetto samt viardedkning pa de
fastigheter som utvecklas.

Strategi

Bolagets strategi ar att utveckla hyresrattsfastigheter i ett tidigt skede, ofta redan innan byggstart; dels for
att, i den man detta ar maojligt, undvika konkurrensutsattning och darigenom kunna forhandla en mer
attraktiv prissattning, dels for att sdkerstilla ratt kvalitet pa produktionen.

Vision

Bolagets vision ar att tillfredsstilla marknadens behov av bostader, i synnerhet hyresratter, i de omraden i
Sverige dar bostadsbristen dr som storst. Bolaget vill ocksa kunna erbjuda dgare och fordringshavare en
hog riskjusterad avkastning baserat pa kassafloden fran hyresinkomster, vardestegring samt en
diversifiering fran aktiemarknadens volatilitet. Visionen ar att skapa l6pande avkastning till 4gare och
fordringshavare under perioden.
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MARKNADSOVERSIKT

Den svenska bostadsfastighetsmarknaden

Hyresbostadsmarknaden i Sverige har historiskt reglerats av den s.k. bruksvardesprincipen.
Bruksvirdesprincipen bygger pé att hyran ska faststillas till ett skaligt belopp med hansyn till
lagenhetens bruksvarde, det vill siga det praktiska varde lagenheten har fér hyresgasten. Faktorer som
spelar in ar exempelvis storlek, modernitetsgrad, planlésning, 1age inom huset, reparationsstandard och
ljudisolering. Bruksvirdet kan ocksa till viss del bestammas av husets allminna lige, boendemiljon i stort
och narhet till kommunikationer, men det motsvarar séllan en uppskattad marknadshyra i populédrare
omraden?. For att stimulera produktion av nya hyresfastigheter har dock en uppluckring i lagstiftningen
skett genom sa kallade presumtionshyror. Denna undantagsregel gor det mojligt att tréaffa avtal om hogre
hyror s.k. presumtionshyror for nyproducerade bostadsldgenheter dn vad som ér tillatet enligt
bruksvardesreglerna. Detta mojliggor for hyresvarden att forbattra driftsnettot for fastighetenz.

Utbud av bostadsfastigheter i Sverige

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015 har totalt 183 (63 procent) av landets 290 kommuner
bostadsbrist. Antalet kommuner dér det rader brist pa bostader var ar 2015 27 fler &n 2014, och 6ver 80
procent av Sveriges befolkning bor i kommuner dér det anses rada brist pa bostader. Framfor allt
efterfragas sm3, billiga bostader. Boverket konstaterar dven att det de ndrmaste dren kravs en
nyproduktion om 6ver 70 000 bostdder om aret. Prognoser for befolkningsutveckling och
bostadsbyggande tyder pa fortsatta obalanser mellan utbud och efterfragan samt 6kad bostadsbrist,
framforallt i storstadsregionerna och i universitets- och hogskoleorter. Bristen pa bostader, framfor allt
hyresritter, ar ocksd en hammande faktor for kommuners och regioners utveckling. Rérligheten minskar,
det blir svérare att flytta till arbete och studier och foretag kan fa svarigheter att rekrytera personal.
Bostadsbristen ir stor, och den ékar. Anda ligger bostadsbyggandet i Sverige kvar pa en 1ag niva. Enbart
for att tillgodose behovet hos unga vuxna skulle det beh6vas 190 000 nya lagenheter. Efter Eurokrisen har
bostadsbyggandet i Sverige dock 6kat, om &n frén 1dga nivaer. Enligt en marknadsanalys genomfoérd av
Boverket paborjades cirka 39 000 bostadsbyggen i Sverige under 2014. Med férvantningar om en stark
konjunktur och ett fortsatt 1agt rantelage forvantas for helaret 2015 cirka 42 000 bostader byggas. Av
dessa berdknas 14 700 bli bostadsratter och 15 500 bli hyresratter. Bristen pa bostader har i sin tur drivit
pa priserna pa bostadsratter, framst i storstadsregionerna. Under 2014 steg enligt Svensk Maklarstatistik
bostadsrattspriserna i hela landet 9 procent, &ven om aret slutade med en viss avmattning.
Bostadsrattspriserna har fortsatt 6ka kraftigt 4&ven under 2015. Okningen har ddmpats nagot i jimférelse
med rekordaccelerationen under Q1, 2015, huvudsakligen till f6ljd av det 6kade utbudet i
storstadsregionerna. Den starka efterfrdgan fortsatter att driva upp bostadspriser samtidigt som
forsaljningstiderna fortsatter att falla. Enligt SBAB fortsatte bostadspriserna att 6ka dven under det tredje
kvartalet. Sett till riket 6kade bostadsrattspriserna enligt Maklarstatistik under det andra kvartalet med 2
procent. I Storstockholm och Storgoéteborg steg bostadsrattspriserna med 3 procent och i Stormalmé med
5 procent. Okningen av bostadsrattspriser har i sin tur skapat ett stérre politiskt tryck att bygga fler
hyresratter. For att skapa lonsamhet i fastighetsprojekt ska kostnader for att fardigstalla
fastighetsprojektet vigas mot dess forvantade intakter. Det dr darfor mest lonsamt att bygga i omraden
dar skillnaden mellan betalningsvilja och fastighetsprojektets kostnad ar som hogst. Stockholms 1an har
over lag praglats av en betalningsvilja som 6verskridit kostnader for att producera nya bostadsratter. Ur
en rapport framstalld av Boverket for mars manad 2015 ar skillnaden som stdrst i centrala lagen. Ju
langre ut fran centrala Stockholm man bygger desto mindre blir ocksa fastighetsprojektets lonsamhet.
Denna struktur aterfinns i landets flesta storstadsregioner. Gillande hyresratter ar fallet i lonsamhet inte
lika stort, darfor att prisskillnaden i hyrorna mellan centrala ligen och kranskommuner inte &r sa stora.

Hyresrittsfastigheter: Geografiskt fokus

Bolagets huvudsakliga marknad ar Sverige med primart fokus pa Stockholmsomradet. Tillvixtorter ar ofta
ekonomiska motorer i sina regioner och har en stadig befolkningstillvaxt. Stabila kassafléden kan uppnas
ndr sviangningar i tillvixten ar begransad, vilket ofta ger en jamnare vardedkning 6ver tid. Bolaget
fokuserar i analysarbetet primart pa potentiella investeringsobjekt i Stockholm.

Lhttp://www.hyresnamnden.se/Templates/Pages/DV_infopageNarrow.aspx?id=1026&epslanguage=sv
2 http://www.hyresnamnden.se/amnesomraden/Skalig-hyra/Undantag-vid-nyproduktion/
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Bostadsmarknaden i Stockholm

Stockholmsregionen praglas av en stark ekonomisk och befolkningsmassig utveckling. Har bor éver 2,1
miljoner manniskor, drygt en femtedel av landets befolkning, och har skapas en tredjedel av Sveriges
ekonomi. Den starka befolkningstillviaxten vantas fortsitta och 2030 bedéms Stockholms 1dn ha éver 2,6
miljoner invdnare.3 For att klara detta behovs det 300 000 nya bostédder. Att vaxa med 30 000-40 000
invanare varje ar stiller hoga krav pa regionens utveckling. Befolkningstillvixten i regionen ar en
drivkraft for nybyggnationen av bostader. Befolkningstillvaxten i Stockholm sedan 2001 har varit hogre
an resterande Sverige. | december 2015 var befolkningen i Stockholms Stad cirka 912 000 och prognosen
for ar 2023 ar en befolkning pa cirka 1 050 0004. Befolkningstillvaxten i Stockholm driver efterfragan pa
boende och skapar behov av nya bostédder. I takt med befolkningstillvixten de kommande dren férvantas
dven bostadsbyggandet 6kas. Nyproduktionen av bostdder har legat pa 1aga nivaer under manga ar och
den ackumulerade bostadsbristen i Stockholms lan ar stor®. Sista december 2013 stod 431 144 personer i
bostadskon i Stockholm. Samma siffra vid 2012 ars slut var knappt 400 000 personer, vilket innebar att
bostadskon har 6kat med 32 000 personer eller 8 procent under 2013. Av kunderna i bostadskén ar en
femtedel yngre dn 24 ar, 30 procent dr i dldern 25 - 34 ar och 16 procent ar dldre dn 55 ar”’. I
Stockholmsomradet sé finns det en rad faktorer som paverkar hyresnivierna, sa som ldge, avstand till
innerstaden, kommunikationer samt standarden pa bostaden. I Stockholms stad finns det ett tydligt linjart
samband mellan narhet till Stockholms innerstad och kommunikationer och hyresniva. I genomsnitt ar
skillnaden mellan en hyresratt i Stockholms innerstad och en lagenhet i ytterforort 30 procent.

Investeringar i bostadsfastigheter i Sverige

Att investera i svenska bostadsfastigheter skiljer sig markant fran investeringar i exempelvis
kommersiella fastigheter. Bolaget anser att skillnaderna fraimst beror pa att hyressattningen for bostader
ar reglerad genom den sd kallade bruksvardesprincipen eller presumtionshyror, medan hyressattningen
for lokaler i princip ar fri. Den friare formen av hyressittning ger upphov till en situation dar efterfragan
och utbud styr savél hyresnivierna som tillskott av nya lokaler genom nybyggnation. En reglerad
hyressattning, dar hyran i princip ar baserad pa kollektivt forhandlade hyror, ger en stabil
hyresutveckling och ett begransat tillskott av nya bostdder. Bolaget bedomer investeringar i kommersiella
fastigheter, till exempel kontor, centrumfastigheter, hotell, lager- och industrifastigheter, som mer
riskfyllda &n investeringar i bostadsfastigheter i samma omraden. Prisutvecklingen pa kommersiella
fastigheter, liksom hyresutvecklingen for kommersiella lokaler, dr i h6g grad konjunkturberoende.
Marknaden for bostadsfastigheter karaktériseras av god likviditet, stabilt stigande hyresnivder och
langsiktigt stabil prisutveckling, vilket innebar att kreditgivare vanligtvis accepterar en hogre
beldningsgrad for bostadsfastigheter &n kommersiella fastigheter.

Ett av skilen for att investera i fastigheter kan vara malsattningen att forsoka hitta en investering som ska
ge en langsiktigt god avkastning och som inte foljer borsens utveckling, vilket exemplifieras i nedan graf.
Bolaget ar av uppfattningen att investeringar i bostadsfastigheter innebéar en god riskspridning. Detta
beror pa att varje bostadsfastighet har ménga hyresgaster som prioriterar att betala sin hyra for att inte
mista ratten till sin bostad.

3 Lagetilanet - bostadsmarknaden i Sthim 2013, Lansstyrelsen
www.lansstyrelsen.se/stockholm/SiteCollectionDocuments/Sv/publikationer/2013 /rapport-2013-
14.pdf

4+ www.statistikomstockholm.se/attachments/article /149 /Befolkningsprognos%202015.pdf (sida 3-5)

5 bostad.stockholm.se/statistik/bostadsformedlingen-statistik-bostadskon-2014/
¢http://www.boverket.se/Global/Boende/Dokument/BMA%202013/AB%20Stockholm%20BMA%2020
13.pdf

7 http://www.bostad.stockholm.se/sv/Om-bostadskon/Statistik /Kostatistik/
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UTVECKLING BOSTADSHYRESFASTIGHETER

1588 953 1558

Utvecklingen for svenska hyreshus har varit mycket god och stabil de senaste 30 dren,
Kalla: IPD Property Data Bank Ltd och NasdagOMXNordi.

Marknadsrantor

En av de viktigaste tendenser som paverkar Bolagets affarsutsikter ar utvecklingen av marknadsrantorna,
vilken dven har ett ndra samband med den generella ekonomiska utvecklingen i Sverige. Fluktuationer i
marknadsrdntorna paverkar Bolagets resultat direkt via forandrade upplaningskostnader samt indirekt
genom fordndrad attraktivitet i alternativa placeringar. Under hela perioden 2009-2014 har rantorna
varit exceptionellt 1aga till f6ljd av den forsamrade konjunkturen i sparen av finanskrisen och pa grund av
den fortsatta Eurokrisen. Rantebeslut fran Riksbanken avseende riantenivan kan paverka Bolagets
upplaningskostnader bade positivt och negativt. Riksbanken forvintas, till f6ljd av den 1aga inflationen,
héja rdantan forst under 20168.

Presumtionshyror 6ppnar upp marknaden

Enligt Hyresgastforeningen har hyrorna i nybyggda hyreslagenheter 6kat med cirka 30 procent i riket som
helhet mellan aren 2007 och 2014. Hyrorna i det dldre hyresbestandet 6kade under samma period med
cirka 16 procent.? Allra mest, med 40 procent, har de sa kallade presumtionshyrorna stigit.
Presumtionshyror innebar att en hyresvard som vill bygga ett nytt hus efter forhandling med
Hyresgastforeningen kan ta ut en hogre hyra an det traditionsenliga sa kallade bruksvardet medger.
Tanken ar att hyresviarden darmed ska kunna ticka sina produktionskostnader for utveckling av
fastigheten. Bestaimmelsen innebar alltsa att de lagenheter som omfattas av 6verenskommelsen "lyfts ur”
bruksvirdessystemet under 15 ar. Tre fjdrdedelar av landets presumtionshyror finns i Stockholm,
Goteborg och Malmo, vilket ocksa ar dar bostadsbristen dr som mest akut. Presumtionshyror anses vara
ett forsta steg mot marknadsanpassade hyror och skapar mojligheter for fastighetsutvecklare att fa battre
lonsamhet i hyresprojekt dn tidigare.

Brett politiskt stod for bostadsbyggande

Socialdemokraterna har tillsammans med Miljopartiet drivit en tydlig politik som ska stimulera
bostadsbyggande. Aven Alliansen presenterade i valrérelsen 2014 paketet Sverigebygget som syftade till
att bygga 300 000 nya bostider.10 An sa linge rader osidkerhet kring den exakta utformningen av de
planerade satsningarna, men klart ar att reformerna kommer att innefatta incitament for att 6ka
byggandet. "Bostadspolitiken dr en nationell angelagenhet. Bostadsbristen ska motas med 6kat
bostadsbyggande, inte minst i hyresratter. Malet ar minst 250 000 nya bostéader till &r 2020. En
bostadsmiljard infors till kommunerna for 6kat byggande. Kreditgivningen fér nybyggnation starks.
Miljonprogrammets flerbostadshus ska moderniseras pa ett socialt och miljoméssigt hallbart satt” - Stefan

8 http://www.riksbank.se/sv/Penningpolitik/Prognoser-och-rantebeslut/Aktuell-prognos-for-reporanta-
inflation-och-BNP/

9 www.dn.se/ekonomi/ny-typ-av-hyra-far-avgifterna-att-rusa

10 http://www.alliansen.se/wp-content/uploads/2014/09/Vi-bygger-Sverige-Alliansens-valmanifest-
2014-2018.pdf (sid 12)
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Lofvén, Regeringsforklaringen 201411, Socialdemokraternas regeringsforklaring lyfter fram att det till ar
2020 ska byggas minst 250 000 nya bostader. Forslaget ska stimuleras genom en sarskild byggbonus for
studentbostdder och smé hyreslagenheter, men ocksd genom stiarkt kreditgivning fér nybyggnation med
tre miljarder kronor frén statliga banken SBAB. Miljopartiet foreslog innan valet ett stod motsvarande 2
800 kr/kvm for nybyggda studentbostader.

11 http://www.regeringen.se/content/1/c6/24/71/20/9d251590.pdf
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Koncernen i korthet

Koncernen bestar av Preservia Fastigheter AB (moderbolaget), som &dger till 100 procent Preservia AB
(publ) och Preservia Hyresfastigheter AB (publ). Koncernen skapar strukturer for investeringar i
nyproducerade reala tillgdngsslag med utgangspunkt i trygg och forutsagbar avkastning. Tillgdngsslaget
bostadsfastigheter i allmanhet och hyresrattsfastigheter i synnerhet har historiskt genererat en stabil real
vardeokning. Koncernens ambition &r att erbjuda en trygg och samhillsnyttig investering med lag
riskprofil och att ansvarsfullt bygga samhallet. Koncernen har nu, i och med bildandet utvecklat en
struktur dar nyproducerade hyresrattsfastigheter kan utvecklas och langsiktigt forvaltas inom separata
bolag inom koncernen.

Preservia

Bild 1. Koncernstrukturen Preservia

Preservia Fastigheter AB (moderbolaget) dger till 100% Preservia Hyresfastigheter AB (publ) och
Preservia AB (publ).

Koncernstrukturen efter det planerade forvarvet av Vaxjo/Karlstad Fastigheter AB (projekt Upplands-
Vasby) beskrivs av den orange figur.

Beroende av andra féretag inom koncernen
Preservia AB (publ) dr beroende av moderbolaget Preservia Fastigheter AB, som dger Preservia AB (publ)
till 100%.

Preservia AB i korthet

Preservia AB (publ) &gs till 100 procent av Preservia Fastigheter AB. Bolaget ar nybildat for ovan dndamal
och har for tidpunkten for Prospektets avgivande inte bedrivit ndgon verksamhet eller genomfort nagra
investeringar i hyresfastigheter. Detta avsnitt beskriver darfor Bolagets kommande verksamhet.

Preservias huvudsakliga verksamhet ar att utveckla och forvalta hyresrattsrattsfastigheter. Intakter
genereras genom fastigheternas driftsnetto samt i forekommande fall dess viardedkning. Bolaget
investerar primért i hyresrattsfastigheter som en langsiktig dgare, och kan avyttra projekt om
marknadsforutsattningarna ar fordelaktiga. Investeringar kommer att goras primart i
Stockholmsomradet, dar nyckelkriterier for Bolaget ar att forutsattningar for stabila kassafléden och
vardedkning anses vara goda. Viaxande storstadsregioner ar ofta ekonomiska motorer i sina regioner och
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har en stadig befolkningstillvaxt. Stabila kassafloden kan uppnas nar svangningar i tillvaxten ar
begransad, vilket ofta ger en jaimnare vardedkning 6ver tid. Bolaget ar i uppstartsfasen och har vid
tidpunkten for Prospektets avgivande inte bedrivit ndgon verksamhet eller genomfoért nagra
investeringar.

Investeringsstrategi och affirsmodell
Preservia arbetar utifran féljande kriterier:

*  Utveckling och férvaltning skall ske av attraktiva nyproducerade hyresrattsfastigheter i
storstadsomraden med nara forestaende byggstart.

* Bolaget skall striva efter att teckna driftsavtal med Saljaren, till fast pris under 2 ar.

* Bolaget skall strava efter att teckna vakansgaranti med séljaren under 2 ar.

* Sammantaget skapar dessa avtal ett forutsagbart driftsnetto och kassaflode for fastigheten nar den ar
nyckelfardig och inflyttningsbar. Bolaget tecknar dessutom en fardigstdllande-garanti med siljaren
vilket garanterar att hyresrattsintakter faller ut, &ven om byggnationen blir forsenad.

*  Geografisk fokus: Avgransning till Stockholmsomradet dar férutsattningarna ar goda for vardedkning
och stabila kassafléden.

*  Preseriva minimerar byggrisken och sidkrar kassafléden genom att siljaren ansvarar for
totalentreprenader till fast pris. Sdljaren tar helhetsansvar fram till slutbesiktning av nyckelfardig
fastighet.

* Lopande forvaltning av hyresrattsfastigheterna sker via fastprisavtal fran extern leverantor.

Kunder

Preservias primara kunder utgors av hyresgaster i de fardigbyggda hyresrattsfastigheterna, samt de
aktorer som vid en eventuell avyttring av hyresfastigheterna, utgoér potentiella kopare, vilka i huvudsak
beddms vara andra fastighetsbolag eller fastighetsfonder.

Investeringens riskprofil

Risk i investeringssammanhang mats traditionellt som standardavvikelse, det vill sdga hur mycket
vardeutvecklingen har fluktuerat. Hog standardavvikelse (prisfluktuation) ger dirmed hog risk medan lag
standardavvikelse ger pa motsvarande sitt 1ag risk. Den forviantade avkastningen skall alltsa sattas i
relation till vilken risk investeringen har, det vill siga hog risk ar lika med hog férvantad avkastning, for
att det skall vara varde i att fatta beslut om investering. Riskjusterad avkastning anges normalt som den
erhdllna avkastningen utover den riskfria rantan i relation till investeringens risk.

Tidshorisont

Bolaget har for avsikt att kontinuerligt 6vervaka marknaden i syfte att hitta en attraktiv tidpunkt for att
avyttra fastigheterna till maximal avkastning. Vid forsiljning ska extern och oberoende varderare alltid
avge ett reckommenderat marknadspris infér Bolagets beslut om forsaljning.

Finansieringspolicy

Bolaget avser att, utover Obligationsemissionen, l16pande ta upp krediter med saval kort som langre
rantebindning for att pa sa sitt balansera de risker som kan férknippas med den allménna
ranteutvecklingen. Sdkerstillda banklan ska framst upptas genom ramavtal med Bolagets huvudbank. For
att begransa ranterisken, uppna 6nskad bindningstid och 6ka forutsiagbarheten i Bolagets resultat kan
Bolaget komma att arbeta med pa marknaden tillgédngliga ranteinstrument. Upphandling av
lanefinansiering ska ske enligt féljande principer:

¢ Externa varderingar vid varje arsskifte.
* Forenklad extern vardering vid halvarsskifte i samband med delarsrapport.

I genomsnitt forvantas Bolagets beldningsgrad uppga till ca 70-75 procent. Preservia AB kommer darfor
periodiskt att genomfora fastighetsvarderingar varvid sa kallad rekapitalisering kan komma att ske for att
uppréitthalla den genomsnittliga belaningsgraden. Bolaget ska pa ett kostnadseffektivt siatt minimera och
optimera de finansiella riskerna som uppstar.

Miljo
Bolaget avser inte, eller endast i mycket begriansad omfattning och i sa fall i for branschen normalt

forekommande man, att bedriva tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 §
miljobalken.
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Forskning och utveckling, patent och licenser
Bolaget bedriver ingen forskning och utveckling. Bolagets verksamhet &r inte heller beroende av nagra
patent eller licenser.

Maojliga investeringsobjekt

Bolaget har i en signerad avsiktsférklaring med fastighetsutvecklaren Concent Holding AB tecknat avtal
om att forvarva samtliga aktier i bolaget Vaxjo/Karlstad Fastigheter AB (Org.nr:556942-8765) med
fastighet i Upplands Vasby fran Concent Holding AB i syfte att utveckla dessa projekt. Avsiktsforklaringen
ar villkorad att Obligationsemissionen blir genomférd och lyckad.

PROJEKTET: UPPLANDS VASBY

Adress: Ekeby 35:1, Upplands Vasby Kommun

BTA: 5100 kvm

BOA: 4 300 kvm

Byggnad: 7 byggnader 104 lagenheter i 2,5 plan (BOA 4300 m2)

Lagenheter: 52 st1rokom 28 kv, 26 st 1 rok om 37 kv, 26 st 3 rok om 69 kvm
Parkering: 82 platser

Hyra: Foretagsbostader hyra 3 500kr/kvm.

Bedomd hyresrisk: Vakansgaranti fran siljaren under 2 ar

I Upplands Vasby utvecklas nu ett bostadsprojekt med en volym pa cirka 4 300 kvm BOA (avser boarea,
den yta i ett hus som ar anvandningsbar for boende. Boytan utgor tillsammans med biytor (biareor)
byggnadens totalyta). Det geografiska laget med 25 km till Stockholm, 45 km till Uppsala och 15 km till
Arlanda ar attraktivt for bade boende och féretag och kommunen erbjuder ett stort antal arbetsplatser.
Det strategiska laget och den generellt rdidande bostadsbristen framjar en fortsatt utveckling av
kommunen. Antalet invanare uppgar i dag till cirka 40 000 och kommunens malséattning ar att 6ka antalet
invanare med 20 000 till ar 204112, Bostadsbristen i kommunen ar mycket stor.

Ldget

Omradet for projektet ligger i omgivningen av Upplands Vasbys tidtbebyggelse samt nira E4:an, Vasby
centrum och jarnvagsstationen. Omradet har genomgatt ett rejalt lyft i och med en 6vergripande
detaljplan 6ver stadsdelen. Expansionen gynnar bade bostadsbebyggelse och tillser battre infrastruktur,
underlag och utbud for narservice, forskolor mm.

Omrddet

Den nuvarande bebyggelsen i omradet bestar framst av smahus, parhus och friliggande villor. Tidigare
anvandning av marken for radande fastighet har varit handelstradgard. I och med den férnyade
detaljplanen mojliggors det nu for att aven bygga bostader och handel. Norr om fastigheten ar det &nnu
obebyggt och dngar och jordbruk breder ut sig. I st och syd vaxer ny bebyggelse fram i form av parhus
och lagenheter, friliggande villor och nya forskolor.

12 Upplands Vasbys dversiktsplan for 2005 - 2020
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Illustration éver omrddet Ostra Frestaby med éver 200 nya bostdder.

Infrastruktur och kommunikationer

Upplands Vasby ar val forsett med olika typer av infrastruktur. Narheten till Arlanda (15 km) ar val kant
och pendeltag och direktbussar tar dig snabbt in till Stockholms centrum. E4an tar dig snabbt bade soder-
och norrut. I direkt anslutning till projektet finns narhet till natur, flertalet golfbanor och 6vrigt friluftsliv.

Bostdderna

Det planerade projektet omfattar ca 104 lagenheter. Byggnationen ar naturnira stadsradhus med
radhuskénsla i hyreslagenhetsform i 2,5 vaningar. Ligenheterna har en god standard med parkettgolv i
vardagsrum och i 6vriga rum, slittaligt klinker i del av hall samt vitmélade viaggar. Badrummen har kakel
pa vaggarna, klinker som golvbelaggning samt tvattmaskin och torktumlare. Vitvaror ar av normal
standard. Parkeringsmojligheterna kommer att finnas i anslutning till bostdderna. Bostdderna kommer att
hyras ut som foretagsbostader med vakansgaranti fran siljaren under de forsta tva aren.

Den yttre miljén

Kvarteren har utformats med tanke pa att astadkomma stadsméssighet langst gaturum och ta hansyn till
sa gynnsamma solférhallanden som majligt. Ett par slapp ar ocksa skapade inte bara for ljus och utblickar
utan ocksa for nyttan att kunna lattillgangliggora cykelparkering, angéringar, sophdmtningar m.m.

Arbetsmarknad

Upplands Vasby kommun har éver 3 000 foretag vilket bidrar till ett innovativt naringsliv. Flera stora
internationella koncerner har valt att 1agga sitt svenska eller nordiska huvudkontor i Upplands Vasby,
bland andra Siemens och Kraft Foods!3. Narheten till Stockholm City, Uppsala och Arlanda har bidragit till
att manga foretag har sokt sig till kommunen. Flest arbetstillfallen i kommunen finns i naringsgrenarna
handel- och kommunikation, vard och omsorg och finansiell verksamhet.

Antal bostdder och uppldtelseformer i kommunen

Bostdderna i Upplands Vasby har mestadels bestatt av hyresratter och smahus. Sedan 2007 har en
forandring skett genom ombildningar av hyresritter till bostadsrattsforeningar till hoga priser. Det har
aven skett en utforsaljning av hyresratter till andra hyresvardar dn Vasbyhem. | kommunen finns det ca
17 800 bostader varav en tredjedel vardera av sméhus, hyresritter och bostadsratter. Ett av
kommunfullméktiges mal ar att det ska bygga ca 300 bostader per ar i Upplands Vasby#.
Upplatelseformen varierar i kommunens olika delar. Hyresrétter star for cirka 36 procent av bostdderna
och bostadsritter och dganderitter star for cirka 32 procent vardera.

13 Upplands-Vasby kommunens hemsida www.upplandsvasby.se/2/naringsliv-och-
arbete/arbete/arbetsmarknaden-i-kommunen.html
14 Upplands Vasbys oversiktsplan 2005 - 2020.
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Madlgrupp

Bostdderna kommer att hyras ut som foretagsbostader.
Varfor Upplands Visby?

Befolkning och utvecklingstrend

Upplands Vasbys invanarantal har under de senaste 11 aren (ar 2003-2014) vuxit med cirka 12 procent.
Kommunen ¢kade sitt invanarantal med 367 personer under 2014, vilket betyder en befolkningsékning
pa 0,9 procent. Kommunen hade vid arsskiftet 2014/2015 41 816 invanare.15

Befolkningsforandringar i Upplands Vasby kommun
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Strategiskt ldge

Det geografiska laget dr d4ven i modern tid ett av huvudskélen till varfor bade ménniskor och foretag valjer
att sla sig ner hir. Manga utlandsédgda foretag véljer Upplands Vasby for sin etablering i Norden/Sverige.
Upplands Vasby har ocksa blivit en knutpunkt i norra regionen nar det giller kommunikationer med
omvarlden. Sedan 2005 stannar Upptaget har vilket bland annat har inneburit att manga studenter idag
véljer att studera i Uppsala istillet for Stockholm. Narheten till stadens alla bekvamligheter ar ett
sjalvklart val. Har finns det mesta pa promenadavstand, stationen med pendeltaget, Viasby Centrum, tva
gymnasieskolor, gym, musikskola, dansstudio, bibliotek och multihall samt Vasby konsthall,
Vilundaparken med Vasby Kailla, ishall och mycket mer. Du som gillar att cykla eller vandra i skog och
mark har naturen runt hornet.

Avkastningsmal

Bolagets krav pa direktavkastning vid fastighetsinvesteringar ar anpassade till lokala forhédllanden, men
beraknas ligga mellan 4,50-5,50 % som genomsnitt dver tid. Avkastning genererad av vardedkning i
fastigheter kan endast tillgodogoras vid en eventuell avyttring av de direkt eller indirekt 4gda
fastigheterna. I vissa fall kan avkastningen vara hogre, i synnerhet vid uthyrning av foretagsbostader. Vid
uthyrning mot foretagsbostader kan den érliga avkastningen uppna 7-9 %. Rantan pa Obligationerna
forvantas betalas genom positivt driftsnetto i fastigheterna.

15 http://www.upplandsvasby.se/2 /kommun-och-politik/kommunfakta/befolkning.html
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Bolaget bildades i december 2015 och registrerades den 3. december 2015 och har vid tidpunkten for
Prospektet inte bedrivit ndgon verksamhet och har inte heller foretagit nagra investeringar. Bolagets
aktiekapital uppgar till 500 000 kronor och dess tillgdngar bestar av likvida medel. Bolagets aktier bestar
av 5 000 stamaktier.

Finansiell information per 2015-12-31

Bolagets balans- och resultatrakning samt kassaflédesanalys per den 31 december 2015 har uppréttats i
enlighet med Bolagets redovisningsprinciper och har reviderats av Bolagets revisor. Ingen annan
information i Prospektet har granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Den reviderade balans- och
resultatrakningen samt kassaflédesanalysen utfér Bolagets historiska finansiella information.

Balansrdkning Resultatrdikning

TSEK 2015-12-31 TSEK 2015-12-01-2015-12-31
TILLGANGAR Rorelsens kostnader
Omsittningstillgangar Rorelseresultat 0
Kassa och bank 500 Resultat fran finansiella poster 0
Summa omsittningstillgangar Resultat efter finansiella poster 0
Summa Tillgdngar Resultat fore skatt 0
Eget Kapital och skulder Arets resultat 0
Eget Kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500

Summa eget kapital 500

Summa eget kapital och skulder 500

Kassaflodesanalys
Bolagets likvida medel uppgick per 2015-12-31 till 500 000 kronor.

Nyckeltal

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till
balansomslutningen: 100%

Balansomslutningen: 500 000 kronor

Viasentliga fordandringar i Bolagets finansiella stillning eller stillning pa marknaden
Bolaget har tillforts 12 MSEK i aktiedgartillskott den 31 januari 2016.

Inga visentliga negativa forandringar i Bolagets framtidsutsikter, finansiella stéllning eller stallning pa
marknaden har dgt rum sedan den senaste reviderade finansiella rapporten offentliggjordes.

Redovisnings- och varderingsprinciper

De av Bolaget tillimpade redovisnings- och varderingsprinciperna ar IAS 34 med beaktande av de
undantag och tillagg till IFRS som anges i RFR2. Principerna 6verensstimmer med Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BENAR 2012:1. Arsredovisning upprittad for
forkortat rakenskapsar, dvs per 2015-12-31.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsviarden om inget annat anges.

Framtida investeringsplaner

Styrelsen har vid tidpunkten for Prospektets avgivande en signerad avsiktsforklaring med
fastighetsutvecklaren Concent Holding AB om att forvarva projektbolaget Vaxjo/Karlstad Fastigheter AB
(556942-8765) med fastighet i Upplands Vasby for c.a. 170MSEK (39 388SEK/kvm, nar fastigheten ar
fardigstalld och slutbesiktigad). Fastighetsinvesteringarna kommer, forutom med eget kapital att
finansieras med bankldn. [ samband med upptagande av banklan kan fastigheterna eller aktierna i bolagen
som ager fastigheterna att stillas som sdkerhet for lanen.
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Bolagets finansiella struktur

Rérelseresultat
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektets avgivande inte bedrivit ndgon verksamhet.

Finansiella resurser

Finansiella resurser (kort- och ldngfristiga)
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektets avgivande inte bedrivit ndgon verksamhet.

Ldnebehov och finansieringsstruktur

Utover eget kapital som inkommer i samband med Emissionen d&mnar Bolaget, finansiera
fastighetsforvarv med lan fran bank, kreditinstitut eller annan ldngivare. Bolaget kan komma att, direkt
eller indirekt, ta upp finansiering for byggkreditiv och/eller langsiktig finansiering. Beldningsgraden
kommer att variera fran fall till fall, men Bolaget berdknar att uppna en beldningsgrad pa 70-75 procent av
det totala kapitalbehovet.

Begrinsningar i anvindningen av kapital
Bolaget har vid tidpunkten for detta Prospekt inte nigra finansiella dtaganden mot langivare eller andra
parter som ar kopplade till framtida investeringar.

Tendenser och drivkrafter

Inga vasentliga negativa forandringar har dgt rum i emittentens framtidsutsikter sedan de senaste
reviderade finansiella rapporterna offentliggjordes.
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Revisors rapport avseende sammandrag av
historisk finansiell information

Till styrelsen i Preservia AB (Publ)

Jag har granskat historisk finansiell information i sammandrag for Preservia AB (Publ) pa s.33-34,
som omfattar den period om det férkortade rikenskapsaret 2015-12-03 — 2015-12-31.

Styrelsens ansvar for de finansiella rapporterna

Styrelsen ansvarar for att den historiska finansiella informationen i sammandrag p4 sidorna 33-34 i
erbjudandehandlingen avseende Preservia AB (Publ) 4r himtade ifrdn den resultatrikning samt
balansrikning fér det forkortade rikenskapsaret 2015-12-03 — 2015-12-31 och har atergivits
korrekt. Styrelsen ansvarar dven for att den finansiella historiska informationen i sammandrag pa
sidorna 33-34 tas fram och presenteras i enlighet med kraven i lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument samt NGMS regler for emittenter pa NDX.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om den historiska finansiella informationen i sammandrag pa grundval
av min granskning, som utforts i enlighet med Fars rekommendation RevR 5 Granskning av prospefkt.
Det innebir att jag foljer etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig
sikerhet forsikra mig om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra visentliga felaktigheter.
Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1(Internationell Standard Quality Control) och har dirmed ett
allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillimpliga krav i lagar och
andra férfattningar.

Uttalande
Jag anser att de uppgifter som 4r angivna i den historiska finansiella informationen i sammandrag
for perioden 2015-12-03 — 2015-12-31 har atergivits korrekt.

Stockholm den 16 februari 2016

E].im%h Falk %

Auktoriserad revisor



AKTIER OCH AGARFORHALLANDEN

Aktiekapitalet i Preservia AB uppgar till 500 000 SEK, férdelat pa 5 000 aktier, var och en med ett
kvotviarde om 100 SEK. Samtliga aktier ar fullt inbetalda och det finns endast ett aktieslag. Aktierna har
emitterats enligt svensk lag och dr denominerade i svenska kronor. Varje aktie dger lika ratt till Bolagets
tillgangar och vinst. Vid bolagsstimma far varje rostberéattigad rosta for fulla antalet av honom eller henne
dgda och foretrddda aktier utan begransning i rostratten. Samtliga aktier ger lika foretradesratt att teckna
aktier vid emission av nya aktier i Bolaget om inte bolagsstimman, eller styrelsen genom ett
bemyndigande fran bolagsstimman, beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Bolagets bolagsordning innehaller forbehall om hembud. Utover detta foreligger inga begriansningar i
aktiernas 6verlatbarhet. Bolagets aktier ar ej heller foremal fér erbjudande som lamnats till f6ljd av
budplikt, inlésenratt eller 16sningsskyldighet. Bolagets aktier har ej varit foremal for offentligt
uppkopserbjudande under innevarande eller foregdende rakenskapsar. Enligt bolagsordningen ska
aktiekapitalet vara lagst 500 000 SEK och hogst 2 000 000 SEK och antalet aktier vara lagst 5 000 och
hogst 20 000. Aktiekapitalets utveckling sedan bildandet visas i tabellen nedan.

Aktiekapitalets utveckling

Datum Kvotviarde Forandring aktier Summa aktier Fordandring. AK Tot.
Nybildning 2015-12-03 100 5000 5000 500 000 500 000
Bemyndiganden

Inga bemyndiganden finns.

Aktiebaserade incitamentsprogram
Det finns fér narvarande inga sarskilda system eller incitamentsprogram fér personalens forvarv av aktier
eller liknande i Preservia.

Teckningsoptioner och konvertibla skuldebrev
Det finns fér ndrvarande inga utestdende teckningsoptionsprogram eller konvertibla skuldebrev i
Preservia.

Handelsplats
Bolaget avser att ans6ka om upptagande till handel pa NGMs reglerade marknad NDX.

Agarforhallanden
Preservia AB (publ) dgs till 100 procent av Preservia Fastighet AB (559038-5323).

Aktiedgaravtal och hembud

Det finns fér ndrvarande inga aktiedgaravtal mellan aktiedgare i Bolaget. Bolagets bolagsordning
innefattar forbehall om hembud.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH
REVISOR

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av tre personer, inklusive ordférande, och har sitt séte i Stockholm.
Styrelseledamoterna nas via Bolagets adress, se avsnitt "Adresser” i foreliggande Prospekt och viljs
arligen vid arsstamma for tiden intill slutet av nista drsstimma.

Peder Raneke (fédd 1950)

Befattning
Styrelseordforande

Erfarenhet

Peder har lang erfarenhet inom férsakrings- och finanssektorn. Peder har bland annat varit regionchef och
marknadsomradeschef pa SPP Liv AB samt varit chef for affarsutveckling pa SPP Liv/Handelsbanken Liv.
Peder har dven varit verkstéllande direktor for Svensk Handel Gruppforsakringar och for Svensk Handel
Pensionskassan Forsakringsforening. 2005 startade Peder ett nytt fondférsakringsbolag, Svensk Handel
Fondforsdkring AB. Peder ocksa agerat radgivare avseende kapitalférvaltningsfragor till Stiftelsen Svensk
Handel K6pmannaférbundet och sedan 2014 bedriver Peder egen konsultfirma inom omradet finans och
forsakring. Peder ar utbildad ekonom fran Lunds Universitet.

Andra aktuella befattningar

Styrelseordforande Preservia Hyresfastigheter AB (publ), Styrelseledamot och VD Firma Peder Raneke,
Styrelseordférande Concent Fastighetsfonder AB, Styrelseledamot Alnarpsparkens vanner,
Styrelseledamot Lions Club Lomma

Tidigare befattningar under de senaste fem dren

Styrelseledamot Solidum AB, VD Svensk Handel Pensionskassan Forsakringsforening, Styrelseledamot
Svensk Handel Fondforsakring AB, VD Svensk Handel Gruppforsakringar, Styrelseledamot Svenska
Forsakringsforeningen (SFF), Styrelseledamot SFFs samforvaltade stiftelser, Styrelseordforande
Bostadsrattsférening Kungstuben Sthlm.

Topias Riuttamdki (fodd 1984)

Befattning
Styrelseledamot

Erfarenhet

Topias har byggt och drivit framgangsrika internationella féretag sedan 2010. Han har erfarenhet fran
atta olika marknader inom ddelmetallsindustrin, management consulting samt som investerare inom
fastighetsbranschen och teknologisektorn. Senast arbetade Topias som Country Manager for ett
Dubaibaserat investment- och konsultbolag med fokus pa den svenska teknologisektorn. Topias ar
utbildad civilekonom med inriktning redovisning fran Stockholms Universitet.

Andra aktuella befattningar
Styrelseledamot och VD Preservia Fastigheter AB, Styrelseledamot och VD,Preservia Hyresfastigheter AB

(publ), Styrelseordférande och VD CapReef AB

Tidigare befattningar under de senaste fem dren
VD TR Trading GmbH, Styrelseordférande och VD Topias Riuttaméki Consulting Oy.
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Lisa Grahm Borg (fodd 1979)

Befattning
Styrelseledamot

Erfarenhet

Lisa har sin bakgrund i tillverkningsindustrin och har bred kompetens inom Supply Chain Management.
Inom detta omrade var Lisa verksam for bland annat Nolato AB och SPX Process Equipment innan hon
startade upp sin egen konsultverksamhet 2010. Sedan 2013 har Lisa byggt upp Bleck Fastigheter, ett
fastighetsutvecklingsbolag som har ett 10-tal projekt i portfoljen. Lisa jobbar dven pa konsultbasis for
andra fastighetsbolag dar hon bidrar med bland annat ekonomisk planering, finansieringslésningar samt
bolagsstrukturering.

Andra aktuella befattningar

VD och Styrelseledamot LogiqPlan AB, Styrelseledamot Roomish AB, Gemma Properties Utveckling 2 AB,
Ekeby Almby Utveckling AB, Bleckstillet Holding i Orebro AB, Gemma Properties Holding AB,
Bostadsrattsforeningen Ekeby Hills, Bostadsrattsforeningen Ekeby-Almby Strand, Plateau Properties
Utveckling 1 AB, Bostadsrattsforeningen The Tee 1, Bostadsrattsféreningen The Tee 2,
Bostadsrattsforeningen The Tee 3, Bostadsrattsforeningen The Tee 4, Bleck Fastigheter AB,
Bostadsrattsforeningen Huddinge Hills, Bleck Invest AB, Bostadsrattsforeningen Lindvallen Hills 1,
Bostadsrattsforeningen Lindvallen Hills 2, Bostadsrattsforeningen Lindvallen Hills 3, Plateau Properties
Holding 1 AB, Bostadsrattsforeningen Utsikten Ekeby Almby, Bostadsrattsforeningen Lindvallen Hills 4,
Bostadsrattsforeningen Vidablicken, Bostadsrittsféreningen Tenoren i Alvsjé, Plateau Properties Holding
AB.

Tidigare befattningar under de senaste fem dren

VD Logiqplan, operativt ansvarig i Bleck Fastigheter AB och Bleck Invest AB

Ledning
Topias Riuttamdki (fodd 1984)

Befattning
Verkstallande direktor
(se ovan)

Revisor

Revisor ar Elizabeth Falk, auktoriserad revisor, verksam pa Grant Thornton. Elizabeth Falk har varit
Bolagets revisor fran grundandet. Elizabeth Falk dr medlem i FAR. Adress till revisorn ar Sveavigen 20,
103 94 Stockholm.

Intressekonflikter inom férvaltnings-, lednings- och kontrollorgan

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna har ndgon narstaende relation med
annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Det forekommer inte nagra intressekonflikter
mellan styrelseledamoternas eller de ledande befattningshavarnas skyldigheter gentemot Bolaget och
deras privata intressen eller andra forpliktelser. Topias Riuttamaki kontrollerar bolaget indirekt via
Preservia Fastigheter AB, som han &ger till 100 procent.

Ovriga upplysningar avseende styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Ingen av ovanstdende styrelseledamoter eller ledande befattningshavare har ndgot familjeband. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har domts i ndgot bedragerirelaterat mal under de
senaste 5 aren, varit involverad i ndgon konkurs, konkursforvaltning eller likvidation under de senaste 5
aren i egenskap av medlem av forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller annan ledande befattning.
Ingen anklagelse och/eller sanktion har utfardats av i lag eller forordning bemyndigade myndigheter
(daribland godkinda yrkessammanslutningar) mot ndgon styrelseledamot eller ledande
befattningshavare under de senaste 5 aren. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
under de senaste 5 dren forbjudits av domstol att ingd som medlem av ett Bolags forvaltnings-, lednings-
eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktion hos ett bolag.
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Ersittning till styrelsen
Inget arvode skall utga till styrelsens ledamoter. Det dr bolagsstimman som beslutar om ersattning till
styrelsen.

Verkstillande direktéren

Verkstillande direktoren ansvarar for den 16pande forvaltningen. Atgirder som med hinsyn till
omfattningen och arten av Bolagets verksamhet ar av sedvanligt slag eller stor betydelse faller utanfér den
lopande forvaltningen och ska darfor beredas och foredras styrelsen for beslut. Verkstéllande direktorens
arbete och roll samt arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande direktdren framgar av en av
styrelsen faststélld skriftlig instruktion (s.k VD-instruktion). Styrelsen utvarderar l6pande verkstéllande
direktorens arbete.

Ersittning till ledande befattningshavare

Ersattning till ledande befattningshavare skall ej utga. Avvikelse fran detta kan komma att ske for det fall
sarskilda skal foreligger. Ersattning, formaner och andra villkor avseende den verkstéllande direktdren
beslutas av styrelsen. For 6vriga ledande befattningshavare faststills ersattningen av verkstéllande
direktoren efter det att styrelseordfdoranden konsulterats.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning i allménhet

Svensk kod for bolagsstyrning giller for svenska aktiebolag vars aktier dr upptagna till handel pa en
reglerad marknad i Sverige, for ndrvarande Nasdaq Stockholm och NGM Equity. Preservia AB (publ)
omfattas inte formellt av Svensk kod for bolagsstyrning i och med att bolaget inte dr noterat pa ovan
marknadsplatser.

Bolagsstaimma

Arsstaimman, eller i forekommande fall, den extra bolagsstimman, ir Bolagets hogsta beslutande organ.
Det ar vid arsstimman eller den extra bolagsstimman som aktiedgarna utovar sin ratt att besluta i
Bolagets angeldgenheter. Det ar stimman som utser styrelsens ledamater, styrelsens ordférande, valjer
revisor, faststiller resultatrakning och balansrakning, beslutar i frigan om ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter, beslutar om dispositioner betriffande Bolagets resultat och beslutar i ett antal andra fragor.

Styrelsens arbete foljer den arbetsordning for styrelsen som styrelsen antagit och som ses 6ver arligen.
Utdver denna arbetsordning ansvarar styrelsen dven for att det finns en instruktion for den verkstéllande
direktoren samt att denna instruktion ar foremal for arlig 6versyn. Styrelsen ansvarar for Bolagets
organisation och férvaltningen av Bolagets angeldgenheter. Styrelsens arbete leds av styrelsens
ordférande och styrelsen ar beslutfér nar mer dn halften av ledaméterna ar narvarande. Vidare faller det
under styrelsens ansvar att fortlopande beddma Bolagets och Koncernens ekonomiska situation, vilket
gors genom att tillse att Bolagets organisation ar utformad sa att bokforing, medelsférvaltning och ekono-
miska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett tillforlitligt satt. Enligt styrelsens arbetsordning ska
styrelsen, utéver konstituerande méte, sammantrada minst 3 ganger per ar.

Verkstillande direktéren och ledande befattningshavare

Preservias verkstillande direktor, Topias Riuttaméki, ar ansvarig infor styrelsen och handhar den l6pande
forvaltningen av Bolaget. Inom ramen for den VD-instruktion, budget och affarsplan som styrelsen har
faststéllt samt aktiebolagslagens regler ska den verkstéllande direktoren driva Bolagets utveckling framat
och fatta de beslut som kravs for det. Vidare ska verkstéllande direktdren vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att Bolagets bokforing fullgérs i 6verensstimmelse med lag.
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Bolagsordning (2015-12-03)

§ 1 Firma
Bolagets firma (namn) ar Preservia AB (publ).

§ 2 Styrelsens site
Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet
Foremalet for bolagets verksamhet ar att direkt eller indirekt bedriva investering i och utveckling av mark
och fastigheter samt dartill narliggande verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 500.000 och hogst 2.000.000 sek.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 5.000 och hogst 20.000.

§ 6 Styrelse
Styrelsen ska bestd av lagst 3 och hogst 9 ledamoter med lagst 0 hogst 5 suppleanter.

§ 7 Revisorer
For granskning av aktiebolagets arsredovisning jaimte rakenskaperna samt styrelsens och
verkstillande direktdrens forvaltning utses 1 revisor och 0 revisorssuppleant.

§ 8 Kallelse

Kallelse till bolagsstaimma ska ske genom brev med posten till aktiedgarna, genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pé bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska
information om att kallelse skett annonseras i Dagens Industri.

Kallelse till ordinarie bolagsstaimma och till extra bolagsstimma dar fraga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stimman. Kallelse till
annan extra bolagsstaimma ska utfdrdas tidigast sex veckor och senast tva veckor fére stimman.

§ 9 Arenden p4a arsstimma

P& arsstimman ska f6ljande drenden behandlas.

1. Val av ordférande.

1. Upprattande och godkdnnande av rostlangd.

2.Val av en eller tva justeringsman.

3. Provande av om stdimman blivit behérigen sammankallad.

4. Godkannande av dagordning.

5. Framldggande av arsredovisningen och, nar det kravs, revisionsberéttelsen.

6. Beslut om foljande.
a) Faststdllande av resultatrakningen och balansrakningen.
a) Disposition av aktiebolagets vinst eller forlust enligt den faststillda balansrdkningen.
b) Ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstillande direktéren nar sddan
forekommer.

7. Faststéllande av arvoden till styrelsen och i vissa fall revisorerna.

8. Val till styrelse och i vissa fall revisorer.

9. Annat drende, som ska tas upp pa stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller

bolagsordningen.

§ 10 Riakenskapsar
Rikenskapsar ar 1 jan - 31 dec.

§ 11 Bolagsordningen innehaller foljande forbehall

Hembud

Har aktie 6vergatt till annan, ska aktien genast hembjudas 6vriga aktiedgare genom skriftlig
anmalan hos bolagets styrelse. Atkomsten av aktien ska da styrkas samt, d aktien 6vergatt
genom kop, uppgift limnas om den betingade kopeskillingen.
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Nar anmalan gjorts om aktiens dvergédng, ska styrelsen genast skriftligen meddela detta till varje
losningsberattigad, vars postadress ar inford i aktieboken eller annars ar kind for bolaget.
Losningsberattigad ska anmodas att, om denne 6nskar begagna sig av l6sningsratten, skriftligen
framstalla I6sningsansprak hos bolaget inom tvd manader, raknat fran anmélan till styrelsen om
aktiens 6vergang. Anmailer sig flera 16sningsberittigade, ska foretradesratten dem emellan
bestdmmas genom lottning, verkstalld av notarius publicus. Om flera aktier utbjudits samtidigt
ska dock aktierna forst, sa langt det r mojligt, jamnt férdelas bland dem, som framstallt
l6sningsansprak.

Har aktien 6vergatt genom kop, ska 16senbeloppet utgoras av kdpeskillingen.

Om enighet inte kan uppnas avseende l6senbeloppets storlek eller nagot annat villkor, skall talan
hos allmin domstol vickas inom tva manader frén den dag l6sningsansprak framstilldes hos
bolaget.

Losenbeloppet ska betalas inom trettio dagar fran den tidpunkt, da l16senbeloppet blev bestamt.

Om inte ndgon l6sningsberattigad framstaller 16sningsansprak inom stadgad tid eller 16sen inte
erlaggs inom foreskriven tid, har den som gjort hembudet, ratt att bli registrerad for aktien.

Hembudet kan inte utnyttjas for ett mindre antal aktier 4n vad erbjudandet omfattar.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

Allmént

Bolagets firma ar Preservia AB (publ) och dess organisationsnummer dr 559038-6107. Bolaget ar ett
publikt aktiebolag med hemvist i Sverige och styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget har postadress
Box 5339, 102 47 Stockholm. Bolagets handelsbeteckning dr Preservia AB. Bolaget bildades i Sverige den
3 december 2015 och registrerades vid Bolagsverket den 3 december 2015 och dess bestand &r inte
tidsbegransat. Bolagets associationsform regleras av och dess aktier har utgivits enligt aktiebolagslagen
(2005:551).

Agande och koncernstruktur
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB (559038-5323).

Visentliga avtal

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektets avgivande en signerad avsiktsférklaring med
fastighetsutvecklaren Concent Holding AB om att forvarva projektbolaget Vaxjo/Karlstad Fastigheter AB
(556942-8765) med fastighet i Upplands Vasby.

Hindelser som paverkar solvens
Det finns inga hidndelser som paverkar solvensbedémningen.

Intressen och intressekonflikter
Det foreligger inga intressekonflikter mellan Preservia AB och dgarbolaget (Preservia Fastigheter AB).

Tvister och processer
Bolaget har inte varit och ar inte part i nigra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden.

Transaktioner med nirstiende
Det har inte forekommit nagra transaktioner mellan Bolaget och dess dgare, medlemmar av Bolagets
styrelse, andra ledande befattningshavare eller anhériga till dessa.

Immateriella rattigheter
Bolaget innehar inga immateriella rattigheter.
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HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR
INSPEKTION

Bolaget tillhandahaller stiftelseurkund, bolagsordning, Agent-avtal och historisk finansiell information for
inspektion i pappersform pa forfragan. Handlingarna kan erhallas genom forfragan per e-post till
investerare@preservia.se
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Definitioner

[ dessa Villkor har definierade termer f6ljande betydelse:

"Agent” avser Intertrust CN (Sweden) AB, org. nr. 556625-5476, Sveavigen 9, Box
16285, 103 25 Stockholm, eller annan agent som fran tid till annan representerar
Fordringshavarna enligt dessa Villkor;

"Agentavtalet” avser agentavtalet som ska ingds pa eller fore Emissionsdagen mellan
Bolaget och Agenten, eller annat agentavtal som ersatter sddant avtal och ingas efter
Emissionsdagen mellan Bolaget och en agent;

"Avstimningsdagen” har den innebo6rd som beskrivs i punkt 9.1;

"Bankdag” avser dag (som inte ar 16rdag eller sondag) da banker normalt dr 6ppna i
Sverige;

"Bolaget” avser Preservia AB (publ), org. nr. 559038-6107;

"Dotterbolag” avser en svensk eller utlindsk juridisk person (oavsett registrering)
som vid var tidpunkt, direkt eller indirekt, ar ett dotterbolag till Bolaget enligt
aktiebolagslagen (2005:511);

"Eftertradande Agent” har den inneb6rd som anges i punkt 16.1;

"Emissionsdag” avser den 2016-03-03;

"Emissionsinstitut” avser emissionsinstitutet fér Obligationerna, fran tid till annan, f.n. Aqurat
Fondkommission AB, Box 7461, 103 92 Stockholm, org.nr. 556736-0515
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"Euroclear” avser Bolagets centrala vardepappersforvarare avseende Obligationerna
fran tid till annan, f.n. Euroclear Sweden AB, org. nr 556112-8074, Box 191, 101 23
Stockholm;

"Extraordinirt Beslut” har den innebdrd som anges i punkt 14.5;

"Fordringshavare” avser den som ar registrerad pa VP-konto som borgenar eller
som &r berattigad att i annat fall ta emot betalning i fraga om en Obligation enligt
dessa Villkor;

"Fordringshavarméte” har den inneb6rd som anges i punkt 14.1;
"Fortida inlésen” har den inneb6rd som anges i punkt 8.2.1;

"Handelsplatsen” avser NGMs reglerade marknad NDX, Stockholm, annan MTF eller
organiserad marknadsplats;

“Inlésendagen” avser Aterbetalningsdag eller sadan tidigare dag som féljer av
punkterna 8.2, 8.3, 8.4 eller 12;

"Justerat Nominellt Belopp” avser det sammanlagda utestiende Nominella Beloppet
av Obligationer som inte innehas av Bolaget eller ndgot annat Koncernbolag;

"Koncern” avser Bolaget och dess Dotterbolag, och ett "Koncernbolag” betyder
Bolaget eller nagot av Dotterbolagen;

"Kontoforande Institut” avser bank eller annan som innehar vederbérligt tillstand
att vara kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om kontofdring av finansiella
instrument och hos vilken Fordringshavare éppnat VP-konto avseende
Obligationerna;

"MTF” avser sddan handelsplattform (Multilateral Trading Facility) vartill hanvisas i
lag (2007:528) om vardepappersmarknaden;

"Nominellt Belopp” har den innebérd som anges i punkt 2.1;

"Obligation” avser skuldforbindelse enligt 1 kap. 3 § lagen (1998:1479) om
kontoforing av finansiella instrument utgiven av Bolaget i enlighet med dessa Villkor;

"Relevant Part” har den innebord som anges i punkt 22.1;

"Rénteforfallodag” avser 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje ar,
eller om sddan dag inte ar en Bankdag, den ndrmast efterféljande Bankdagen samt
Aterbetalningsdagen. Den forsta Ranteforfallodagen ska vara den 30 mars 2016 och
den sista Ranteforfallodagen ska vara Aterbetalningsdagen;

"Réinteperiod” avser den period som borjar fran (men exkluderar) Emissionsdagen
eller varje Ranteforfallodag, och som loper till och med (och inkluderar) nésta
Ranteforfallodag. Ranteperioden dndras inte &ven om Ranteforfallodagen infaller pa
en helgdag;

"Réintesats” avser en ranta om 7,5% per ar;

"Réintetackningsgrad” avser forvaltningsresultat plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader;
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"SEK” avser valutan svenska kronor;

"Uppsagningsgrund” avser sddan hindelse eller omstiandighet som ar angiven i
punkt 12.1;

"Villkor” avser dessa villkor och, i tillimpliga avseenden, Obligationerna;

"VP-konto” avser viardepapperskonto, d.v.s. ett avstimningskonto (konto for aktier
och andra vardepapper) enligt 4 kap. 16 § lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument;

”Aterbetalningsdag” avser den 2 mars 2020.

Obligationerna

Det sammanlagda beloppet av obligationslanet uppgar till hogst SEK ett hundra
miljoner (100 000 000) och representeras av Obligationer, vardera med ett nominellt
belopp om SEK tiotusen (10 000) ("Nominellt Belopp”). Minsta teckningsbelopp ar
100 000 SEK och sedan i poster om 10 000 SEK.

Varje Obligation kommer att emitteras till ett pris motsvarande 100 procent av det
Nominella Beloppet.

Likviden fran Obligationerna skall anvandas for utveckling och férvaltning av
fastighetsprojektbolag, sedvanliga kommersiella &ndamal i Bolaget samt for
transaktionskostnader.

Bolaget forbinder sig att dterbetala Obligationerna, att betala ranta och att i 6vrigt
agera i enlighet med och uppfylla dessa Villkor.

Obligationernas forhallande till annan skuld

Obligationerna utgor ej efterstdllda, direkta, ovillkorade och ej sakerstéllda
forpliktelser for Bolaget. Obligationerna ar fritt 6verlatbara.

Registrering av Obligationerna etc.

Obligationerna ska for Fordringshavarnas rakning registreras pa VP-konto hos
Euroclear. Inga fysiska vardepapper kommer att utfirdas. Den som pa grund av
uppdrag, pantsittning, bestimmelser i foraldrabalken (1949:381), villkor i
testamente eller gadvobrev eller annars férvarvat ratt att ta emot betalning under
Obligationerna ska lata registrera sin ratt till betalning. Begiaran om viss
registreringsatgird avseende Obligationerna ska riktas till Kontoférande Institut.

Bolaget ska dga ratt att erhalla information avseende Obligationerna ur den av
Euroclear férda skuldboken.

Bolaget far och ska, pd Agentens begaran, inhdmta och tillhandahalla Agenten
information ur den av Euroclear forda skuldboken, eller, pa Agentens begéran, forse
Agenten med fullmakt for att kunna erhalla relevant information. Agenten ska ocksa (i
den man regelverket for Bolagets centrala virdepappersforvarare sa tillater) vara
behorig att erhdlla information fran den aktuella skuldboken.



6.1

6.2

8.1

8.2

8.2.1

52

Listning

Bolaget avser att ansoka om att Obligationerna ska tas upp till handel pa
Handelsplatsen NGM NDX.

Forutsattningar for utbetalning av Obligationslanet

En forutsattning for att Emissionsinstitutet ska utbetala Obligationslanet till Bolaget
ar att Bolaget tillhandahaller Emissionsinstitutet och Agenten féljande handlingar:

(i) en kopia av Bolagets bolagsordning;
§)] en kopia av gillande registreringsbevis for Bolaget;
(k) en kopia av protokoll fran styrelsemote i Bolaget som utvisar att styrelsen

godkénner (i) upptagande av Obligationslanet enligt Villkoren och (ii) att
Bolaget ska ans6ka om notering av Obligationerna pa Handelsplatsen;

M en kopia av Villkoren vederborligen undertecknade av firmatecknare for
Bolaget; och

(m)  enkopia av undertecknat Agentavtal mellan Bolaget och Agenten.

Vid dverlatelse av Obligationer av en Fordringshavare till en annan Fordringshavare
eller ndgon som vid 6verlatelsen blir Fordringshavare, sa ska den 6verlatande
Fordringshavarens rattigheter och Bolagets skyldigheter enligt Villkoren omfattas av
overlatelsen och diarigenom 6verlatas till den 6vertagande Fordringshavaren.

Ranta

Obligationerna loper med ranta fran (men exklusive) Emissionsdagen till och med
(och inklusive) Inl6sendagen enligt Rantesatsen pa utestdende Nominellt Belopp.
Rantan ska erldaggas kvartalsvis, vid varje Ranteforfallodag, eller (i forekommande
fall) for aktuell Ranteperiod i efterskott. Rdnta ska for varje Ranteperiod berdknas pa
grundval av ett &r om 360 dagar bestdende av 12 manader med 30 dagar i respektive
manad, eller, vid hdandelse av icke fullbordad ménad, det faktiska antalet dagar i
manaden.

Aterbetalning, inlosen och forvarv

Aterbetalning

Bolaget ska aterbetala alla utestdende Obligationer pa Aterbetalningsdagen, eller den
tidigare dag som foljer av dessa Villkor.

Fortida Inlosen

Vid handelse att Obligationerna avnoteras fran Handelsplatsen utan att senast trettio
(30) Bankdagar darefter fortsatta att handlas pa annan MTF eller organiserad
marknadsplats ska varje Fordringshavare ha ratt att begira fortida inlésen ("Fortida
Inlésen”) av Fordringshavarens Obligationer i dess helhet till Nominellt Belopp jamte
upplupen ranta till och med (och inklusive) dagen for Fortida Inlosen.
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Begidran om Fortida Inlésen ska framstillas inom trettio (30) dagar efter det att
Bolaget meddelat Fordringshavarna om en avnotering fran Handelsplatsen.
Meddelande om avnotering fran Handelsplatsen ska ldmnas sd snart som mdojligt efter
det att avnoteringen har skett.

Begidran om Fortida Inlésen ska goras skriftligen i enlighet med punkt 18.
Bolaget ska senast femton (15) Bankdagar efter dagen da Bolaget mottog begdran om
Fortida Inldsen aterbetala samtliga Obligationer som ar foremal for Fortida Inlosen,

jdmte upplupen rénta till och med (och inklusive) dagen for Fortida Inlosen.

Frivillig inlgsen av Bolaget

Bolaget har ratt att inldsa alla (men inte endast vissa) Obligationer pa varje Bankdag
som infaller efter Emissionsdagen. Bolaget kan utnyttja ratten genom att, i enlighet
med punkt 18, meddela Fordringahavarna samt Agenten minst femton (15) dagar och
hogst sextio (60) dagar i forvag. Sddant meddelande ska vara oaterkalleligt och ange
datum for inlésen och relevant Avstdmningsdag. Obligationerna ska inlésas till ett
belopp som motsvarar:

(n) 104 procent av det Nominella beloppet, om inlésen sker under perioden fran
Emissionsdagen till och med den dag som infaller ett (1) ar efter
Emissionsdagen;

(o) 103 procent av det Nominella beloppet, om inlésen sker under perioden fran

den dag som infaller ett (1) ar efter Emissionsdagen till och med den dag som
infaller tva (2) ar efter Emissionsdagen;

(p) 102 procent av det Nominella beloppet, om inlésen sker under perioden fran
den dag som infaller tva (2) ar efter Emissionsdagen till och med den dag som
infaller tre (3) ar efter Emissionsdagen;

(q) 101 procent av det Nominella beloppet, om inlésen sker under perioden fran
den dag som infaller tre (3) ar efter Emissionsdagen till och med dagen fore

Aterbetalningsdagen.

Dessutom ska Bolaget betala upplupen ranta enligt punkt 7 fran (men exklusive) den
senaste Ranteforfallodagen till och med (och inklusive) dagen for frivillig inlésen.

Tvingande inlosen

Bolaget ska l6sa in alla Obligationer till 100 procent av det Nominella Beloppet om
det ar eller blir olagligt for Bolaget att uppfylla sina dtaganden i enlighet med dessa
Villkor.

Egna forvarv

Med forbehall for tillamplig lag kan Bolaget nar som helst forvarva Obligationer pa
marknaden eller pd annat sitt. Bolaget har ratt att behalla, sélja eller annullera
Obligationer som innehas av Bolaget.
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Betalning av lanebelopp och rianta

Betalning av lanebelopp och rédnta ska ske till den som ar Fordringshavare pa femte
Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa sddan annan Bankdag som ar narmare
respektive forfallodag och som generellt tillimpas pa den svenska
obligationsmarknaden ("Avstamningsdagen”).

Har en Fordringshavare genom Kontoforande Institut 1atit registrera att ldnebelopp
och rantebelopp ska sittas in pa visst anvisat bankkonto, sker insattningen genom
Euroclears forsorg pa vederborlig forfallodag. I annat fall 6versander Euroclear
belopp till Fordringshavaren under den adress som pa Avstdmningsdagen finns
registrerad for denne hos Euroclear.

Skulle Euroclear, pa grund av dréjsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat
hinder, inte ha mojlighet att erlagga betalning enligt punkt 9.2, ska Bolaget tillse att
sddana belopp betalas till de som ar Fordringshavare pa den aktuella
Avstamningsdagen sa snart hindret har upphort.

Skulle Bolaget, pa grund av hinder for Euroclear enligt punkt 22.1, inte kunna erlagga
betalning pa en Forfallodag, far Bolaget skjuta upp betalningen tills dess att hindret
har upphort. Sa lange betalningen ar uppskjuten ska ranta enligt punkt 10 utga.

Visar det sig att den som tillstillts belopp enligt denna punkt 9 saknade ratt att motta
betalning, ska Bolaget och Euroclear likval anses ha fullgjort sina skyldigheter,
forutsatt att Bolaget och/eller Euroclear inte hade kinnedom om att beloppet erlades
till fel mottagare och forutsatt att Bolaget och/eller Euroclear har iakttagit normal
aktsamhet.

Har savil lanebelopp som ranta forfallit till betalning och saknas tillgdngliga medel
for full betalning, ska tillgdngliga medel i forsta hand anvandas till betalning av ranta
och i andra hand till betalning av lanebeloppet.

Drojsmalsranta

Vid drojsmal med betalning av forfallet belopp ska Bolaget erlagga drojsmalsranta pa
det forfallna beloppet. Sddan drojsmalsranta l6per med en arlig rinta motsvarande
Rantesatsen med tilligg av tva (2) procentenheter fran férfallodagen till och med den
dag da betalning erldggs, berdknat i enlighet med punkt 7. Upplupen drdjsmalsranta
ska inte kapitaliseras.

Beror drojsmalet av sddant hinder pa Agenten, Emissionsinstitutet eller Euroclear
som avses i punkt 22.1, ska dréjsmalsranta inte erlaggas av Bolaget.

Bolagets dtaganden

Informationsataganden

Bolaget atar sig, sa lange nagon Obligation ar utestaende, att:

(r) omedelbart meddela Agenten om det foreligger en Uppsagningsgrund (enligt
punkt 12.1) eller om en hiandelse intraffat som sannolikt skapar en
Uppsadgningsgrund;
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(s)

Q]

sa lange Obligationerna ar upptagna till handel vid Handelsplatsen,
offentliggora information i enlighet med Handelsplatsens regelverk,
inkluderande men inte begransat till finansiella rapporter; och

tillstilla Agenten sddan information om Bolagets finansiella stallning som
Agenten skiligen kan begira, samt (i) senast samma dag som Bolaget
publicerar/skickar ut kallelse till arsstimma och (ii) senast tjugo (20) dagar
efter Agentens skaliga begaran, skriftligen bekrafta i ett sarskilt intyg, vilket
ska folja den struktur som bilagts som bilaga 1 (Struktur for
efterlevnadsintyg), som undertecknats av tva behoriga firmatecknare for
Bolagets rakning, att, savitt Bolaget kdnner till, inget forhallande foreligger
som skulle berattiga Agenten att sdga upp de utestdende Obligationerna till
omedelbar betalning eller, om Bolaget kdnner till att ett sddant forhallande
foreligger, beskriva detta samt de eventuella dtgarder som vidtas for att
astadkomma réttelse.

Bolaget ska pa Agentens eller Emissionsinstitutets begiran tillhandahalla sidana
dokument och sddan information som ar nodvandig for att Agenten eller
Emissionsinstitutet ska kunna utdva sina rattigheter och skyldigheter i enlighet med
dessa Villkor samt folja for uppdraget tillimpliga lagar och bestimmelser.

Bolagets skyldigheter att tillhandahalla information i enlighet med dessa Villkor ska
gilla sdvida det inte strider mot gillande lagstiftning eller Handelsplatsens regelverk.

Allminna ataganden

Sd lange nagon Obligation ar utestdende atar sig Bolaget:

(W)

v)

(w)

Efterlevnad av lagar etc.: att tillse att Bolaget i alla viasentliga avseenden foljer
de lagar och regler som, fran tid till annan, ar tillimpliga. Bolaget ska ocksa
tillse att Bolaget vidmakthaller och i alla vasentliga avseenden foljer tillstand,
godkdnnanden, licenser etc. som kravs for att bedriva verksamheten.

Férmdnsridttsligt ldge: att betalningsforpliktelserna enligt dessa Villkor, med
undantag for sidana betalningsforpliktelser som har lagstadgad formansratt,
alltid ska ha samma formansrattsliga lage utan inbdrdes ordning och
atminstone ha samma formansrattsliga lage som Bolagets dvriga icke-
efterstillda betalningsférpliktelser utan allman eller sarskild formansratt.

Begrdnsad utdelning: att inte besluta om nagon utdelning pa Bolagets aktier,
annat dn om Koncernens Rantetdckningsgrad under en period om fyra
sammanhdngande kvartal fore kvartalet da utdelningen foreslds har en
Rantetackningsgrad som inte understiger 1,5. Sa snart utdelning pa Bolagets
aktier foreslds pa bolagsstimma ska Bolaget tillstdlla Agenten ett
efterlevnadsintyg i enlighet med bilaga 1 om att inget forhallande foreligger,
savitt Bolaget kdnner till, som skulle berattiga Agenten att sdga upp de
utestdende Obligationerna till omedelbar betalning, inklusive men inte
begransat till efterlevnad av denna punkt. Bolaget ska dven till bilaga 1 bilagga
berdkningsunderlag som styrker att kravet pa Rantetdckningsgraden ar

uppfyllt.
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Uppsadgning av Obligationerna

Agenten ar, for Fordringshavarnas riakning, berattigad att forklara att alla, men inte
endast vissa, Obligationer vid den tidpunkt som Agenten genom meddelande till
Bolaget bestimmer forfaller till omedelbar betalning, om (var och en utgér en
"Uppsagningsgrund”):

(%) Bolaget inte i ratt tid betalar for Bolaget forfallet belopp enligt Obligationerna,
savida inte betalningsdrojsmalet beror pa ett administrativt eller tekniskt fel
och betalning sker inom tio (10) Bankdagar efter ursprunglig férfallodag;

(v) Bolaget inte fullgor sina forpliktelser enligt dessa Villkor, eller pa annat satt
handlar i strid mot dem, sdvida inte 6vertradelsen kan lakas genom réattelse
och rattelse sker inom trettio (30) Bankdagar beroende av vad som intraffar
forst, att Agenten uppmanar Bolaget att vidta rattelse eller om Bolaget blir
varse Overtradelsen;

(z) Bolaget:
(i) ar, eller kan antas blj, insolvent enligt svensk ratt;

(ii) medger sin oférmaga att betala sina skulder allteftersom de forfaller
jamlikt 2 kap. 7-9 § konkurslagen (1987:672);

(iii)  stdller in sina betalningar;

(iv) inleder ackordsforhandlingar i syfte att uppratta en avbetalningsplan
over sina skulder (inkluderat foretagsrekonstruktion enligt lag
(1996:764) om foretagsrekonstruktion); eller

(v) blir féremal for likvidation.

(aa) Bolaget upphor med sin verksamhet eller Bolaget och/eller Koncernen
vasentligen fordndrar sin verksamhet; eller

(bb)  eneller flera hidndelser intraffar som sannolikt medfdr en materiellt negativ
effekt for Bolaget eller Koncernen.

Agenten far dock inte forklara Obligationerna forfallna till betalning om Uppsdgnings-
grunden ej langre dr pagaende eller om Uppsdgningsgrunden har eftergetts (i) av
Agenten, eller (ii) av Fordringshavarmote eller (iii) genom skriftligt
beslutsférfarande. Vid (ii) eller (iii) ska ett majoritetskrav om femtio (50) procent
baserat pa det Justerade Nominella Beloppet gélla.

Generella regler for fortida aterbetalning

Vid hiandelse som innebar Uppsagningsgrund ska Agenten informera
Fordringshavarna om detta och 6verviaga om Obligationerna, genom underréttelse till
Bolaget, ska dterbetalas i fortid. Agenten ska inom tio (10) Bankdagar fran dagen da
Agenten fick kinnedom om att hdndelse som medf6r Uppsagningsgrund har intraffat,
bestimma om Obligationerna ska aterbetalas i fortid.

Om Agenten beslutar att fortida aterbetalning av Obligationerna inte ska ske, ska
Agenten omedelbart inhdmta instruktioner fran Fordringshavarna enligt punkt 14.
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Om Fordringshavarna instruerar Agenten om dterbetalning av Obligationerna i fortid
ska Agenten omedelbart faststélla Obligationerna som forfallna och
aterbetalningsbara. Om de kostnader, forluster eller skyldigheter som Agenten kan
komma att lida vid fullféljande av sddana instruktioner enligt Agentens rimliga
uppfattning inte tacks genom en férvantad utdelning av intdkterna, far Agenten avsta
fran att agera i enlighet med Fordringshavarnas instruktioner tills dess att Agenten
har mottagit sddan ersattning (eller sdkerhet darfér) som Agenten rimligen kan
krava.

Om ratten till fortida aterbetalning av Obligationerna baseras pa ett beslut fran
domstol eller statlig myndighet ar det inte nddvandigt att beslutet har vunnit laga
kraft eller att tiden for 6verklagande har 16pt ut for att grund for fortida aterbetalning
ska anses foreligga.

Vid fortida aterbetalning av Obligationerna enligt denna punkt 12 ska Bolaget 16sa in
varje Obligation med ett belopp motsvarande det Nominella Beloppet jamte vid
utbetalningstillfallet upplupen och obetald ranta.

Betalningsordning

Alla utbetalningar Bolaget gor till f6ljd av en fortida uppsdgning av Obligationerna
enligt punkt 12 ska, i enlighet med Agentens instruktioner, distribueras enligt
foljande:

(cc)  iférsta hand, som eller mot pro rata betalning av (i) alla obetalade skulder,
kostnader, utlagg och ersattningar som ska betalas av Bolaget till Agenten i
enlighet med Agentavtalet (med undantag for ersattningar som lamnats for
ataganden mot Fordringshavarna), (ii) 6vriga kostnader, utldgg och
ersattningar som ror den fortida betalningen enligt Obligationerna och som
kan ha upparbetats av Agenten (iii) kostnader som upparbetats av Agenten
for externa radgivare som inte har blivit ersatta av Bolaget i enlighet med
punkt 15.2.5 och (iv) varje kostnad och utgift som har upparbetats av Agenten
med anledning av ett Fordringshavarmote eller ett skriftligt beslutsforfarande
som inte har ersatts av Bolaget i enlighet med punkt 14.6;

(dd) iandra hand, som eller mot pro rata betalning for intjadnad men icke-utbetald
Ranta under Obligationerna (Ranta som forfallit till betalning vid en tidigare
Ranteforfallodag ska betalas ut fore Ranta som forfallit till betalning pa en
senare Ranteforfallodag);

(ee) itredje hand, som eller mot pro rata betalning for obetalt lanebelopp under
Obligationerna; och

(ff) i fjdirde hand, som eller mot pro rata betalning fér varje annan kostnad eller
utestdende belopp som ar obetald enligt Villkoren.

Varje overskjutande belopp som aterstar efter tillampandet av betalningsordningen i
punkterna 13.1(cc)-(ff) ska utbetalas till Bolaget.

Om en Fordringshavare eller ndgon annan part har betalat ndgra avgifter, kostnader,
utlagg eller ersidttningar som ar omnamnda i punkt 13.1(cc) ska Fordringshavaren
eller annan part vara berattigad till ersattning genom ett motsvarande forfarande
som framgar av punkt 13.1(cc).



13.3 Ekonomiska medel som Agenten erhédller (direkt eller indirekt) i anslutning till en
fortida uppsagning av Obligationerna utgor redovisningsmedel och maste forvaras pa
ett separat rantebdrande konto a Fordringshavarnas och andra berattigade parters
vagnar. Agenten ska tillse att utbetalning i enlighet med denna punkt 13 gors sa snart
det rimligen ar praktiskt genomforbart.

13.4 Om Bolaget eller Agenten ska gora nagra utbetalningar enligt denna punkt 13 ska
Bolaget eller Agenten, sdsom tillampligt, meddela Fordringshavarna om varje sddan
betalning minst femton (15) Bankdagar innan betalningen gérs. Sddant meddelande
ska ange Avstimningsdagen, betalningsdagen och summan som ska utbetalas. Oavsett
det féregdende for Ranta som ar forfallen men dnnu inte betalad ska
Avstamningsdagen som framgar av punkt 7 tillampas.

14. Fordringshavarmote etc.

14.1 Bolaget eller Agenten kan, var for sig, nar som helst kalla till fordringshavarmaote
("Fordringshavarmote”) eller pakalla ett skriftligt beslutsforfarande bland
Fordringshavarna. Fordringshavare som representerar minst tio (10) procent av da
sammanlagt utestdende Justerat Nominellt Belopp far begara att sidan kallelse sker.
Sddan begiran ska framstallas skriftligen till Agenten med (i) uppgift om de fragor
som ska behandlas och (ii) underlag som utvisar de aktuella Fordringshavarnas
innehav per dagen for sddan begiran. Om Agenten konstaterar att begiaran inkommit
i vederborlig ordning ska Agenten senast inom fem (5) Bankdagar (eller sddant
senare datum kan kravas av tekniska eller administrativa skal) fran mottagandet av
sddan begaran kalla till Fordringshavarmote eller inleda ett skriftligt
beslutsférfarande. Sddan skyldighet foreligger dock inte om, enligt Agentens mening,
(A) forslaget inte ar forenligt med tillamplig lag, (B) forslaget kraver godkdnnande av
Bolaget och Bolaget informerar Agenten att det inte avser att ldmna sadant
godkidnnande, eller (C) det framstar som uppenbart osannolikt att forslaget kommer
vinna bifall mot bakgrund av redan genomfoérda Fordringsdgarmoten.

14.2 Kallelse ska ske till Fordringshavarna och Agenten, och i forekommande fall till
Bolaget, enligt punkt 18 och ska ske senast tio (10) Bankdagar och tidigast trettio
(30) Bankdagar fore Fordringshavarmoétet eller den sista svarsdagen. Kallelsen ska
ange:

(gg)  tid for Fordringshavarmotet eller (vad galler skriftligt beslutsforfarande) sista
svarsdag;

(hh)  plats eller (vad galler skriftligt beslutsférfarande) svarsadress;
(ii) dagordning for Fordringshavarmotet eller det skriftliga beslutsforfarandet;

(1) uppgift om den dag da Fordringshavare ska vara inférd som dgare till en
Obligation for att ha rostratt enligt sitt innehav pa Fordringsagarmotet eller
vid det skriftliga beslutsférfarandet, inklusive instruktioner avseende rostratt
som framgar av 14.10; samt

(kk)  vad som i dvrigt kravs for att en Fordringshavare ska ha ratt att delta vid
Fordringshavarmotet eller vid det skriftliga beslutsférfarandet. Bolaget, eller
om det ar Agenten som kallar till Fordringshavarmotet eller pakallar det
skriftliga beslutsforfarandet, ska faststélla innehallet i kallelsen samt
tillhandahalla ett fullmaktsformular eller, vid skriftligt beslutsforfarande,
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beslutsformular med aktuella beslutsalternativ i pappersform eller i
lattillganglig elektronisk form.

Beslut fattas genom omrdstning vid mote (eller vid skriftligt beslutsférfarande genom
sammanrakning), varvid varje rostberattigad Fordringshavare ska ha en rost per
innehavd Obligation om vardera Nominellt Belopp som sddan Fordringshavare
innehar. En Fordringshavare som innehar mer dn en Obligation maste rosta likadant
for varje sddan Obligation. Ombud eller férvaltare som foretrader olika
Fordringshavare eller slutliga innehavare far dock avge roster pa olika satt for skilda
Fordringsinnehavare eller slutliga innehavare. Obligationer som innehas av Bolaget
eller ndgot annat Koncernbolag, medfor inte ndgon rostratt.

Med undantag for punkt 14.5 (och sddana dndringar som anges i punkt 14.6) och for
sddana dndringar eller asidoséttande av Villkoren som ar av teknisk art, som utgor en
andring av en uppenbar felskrivning eller som inte i materiellt hdnseende paverkar
Fordringshavarnas intressen, kraver varje dndring eller asidosattande av Villkoren
for Obligationerna samtycke fran Fordringshavare representerande dtminstone
femtio (50) procent av rosterna, baserat pa det totala Justerade Nominella beloppet.

Foljande fragor kraver samtycke av dtminstone sextiosju (67) procent av det totala
Justerade Nominella Beloppet ("Extraordinirt Beslut”):

(I godkdnnande av 6verenskommelse med Bolaget eller annan om dndring av
Aterbetalningsdagen, nedsattning av Nominellt Belopp samt dndring av
Ranteforfallodag eller annat rantevillkor;

(mm) godkidnnande av gidldenarsbyte; eller
(nn)  godkidnnande av dndring av denna punkt 14.5.

Oaktat andra punkter i dessa Villkor kan Agenten och Bolaget, utan att inhdmta
Fordringshavarnas samtycke, avtala om sddana tekniska férandringar, korrigeringar
av fel samt tillagg i Villkoren for Obligationerna, som inte vasentligt paverkar
Fordringshavarnas intressen.

Andringar av Villkoren ska utan dréjsmal meddelas av Bolaget i enlighet med punkt
18 varvid sadant meddelande ska innehalla uppgift om fran vilket datum dndringen
trader i kraft. Andringar av Villkoren ska utan dréjsméal &ven meddelas av Bolaget till
Euroclear.

Beslutsforhet foreligger endast om Fordringshavare representerande minst en
femtedel av Justerat Nominellt Belopp, eller for det fall det ror sig om ett
Extraordinart Beslut, hilften av det Justerade Nominella Beloppet, i vederborlig
ordning narvarar vid Fordringshavarmotet (eller, vid skriftligt beslutsférfarande,
avger svar). Om beslutsforhet inte uppnatts genom narvaro inom femton (15)
minuter fran utsatt motestid (eller, vid skriftligt beslutsforfarande, genom erhallna
svar vid utgangen av svarstiden), ska Fordringshavarmotet ajourneras (eller, vid
skriftlig beslutsforfarande, svarstiden forlangas) till den dag som infaller pa den femte
Bankdagen darefter. Meddelande om tid och plats for fortsatt moéte (eller, vid skriftligt
beslutsférfarande, information om forlangd svarstid) ska ofordrojligen tillstallas
Fordringshavare enligt punkt 18. Vid fortsatt mote (eller, vid skriftligt
beslutsférfarande, genom ny sammanrikning) kan beslut fattas genom ordinart
beslut (eller, om sa kravs enligt punkt 14.5, genom ett Extraordinart Beslut) av
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Fordringshavare som har ratt att rosta oavsett andelen Obligationer som
representeras.

Vid Fordringshavarmotet far Bolaget, Fordringshavare och Agenten narvara
tillsammans med sina representanter, ombud och bitraden. Fordringshavarmaétet far
besluta att ytterligare personer ska fa narvara.

Forvaltare av forvaltarregistrerade Obligationer ska vid Fordringshavarmaote eller
skriftligt beslutsforfarande bedémas vara Fordringshavare av sddan Obligation om
inte den faktiska dgaren av Obligationerna ar narvarande (personligen eller genom en
vederborligen bemyndigad representant med fullmakt). For att fa rosta for
forvaltarregistrerade Obligationer ska innehavaren uppvisa ett intyg fran den
forvaltare som ar registrerad i den av Euroclear forda skuldboken, eller en
sammanhangande kedja av intyg som borjar med den férvaltare som ar registrerad i
den av Euroclear férda skuldboken och slutar pa den faktiska innehavaren, i vilket
forvaltaren bekraftar att innehavaren var dgare av Obligationerna pa den dag som
angetts i kallelsen till Fordringshavarmotet eller det skriftliga beslutsforfarandet, da
Fordringshavare ska vara inférd som agare till en Obligation for att ha rostratt pa
Fordringshavarmotet eller det skriftliga beslutsforfarandet.

Fordringshavarmotet 6ppnas av en av Bolaget utsedd och narvarande person (eller, i
avsaknad av sddan person, en av Agenten utsedd och ndrvarande person) och leds av
den personen tills dess narvarande och representerade Fordringshavare har utsett en
ordférande for Fordringshavarmotet. Genom ordférandens forsorg ska protokoll
foras vid Fordringshavarmotet. I protokollet ska antecknas narvarande
rostberattigade Fordringshavare, vilka amnen som har avhandlats, hur omrostningar
har utfallit samt vilka beslut som har fattats. Protokollet ska undertecknas av
ordféranden och minst en av Fordringshavarmotet utsedd justeringsman.

Vid skriftligt beslutsforfarande ska Agenten ombesdrja sammanrakningen och
uppratta protokoll 6ver sammanrakningen. Agenten far begira ytterligare
information och fortydliganden men har inte ndgon skyldighet att géra det utan kan
bortse fran otydliga och olasliga svar. Agenten ska bortse fran svar som inte foljer
angivna svarsalternativ eller svar dar Fordringshavarens rostratt inte framgar av
tillhandahallet material eller av material erhallet fran Euroclear. Bolaget far narvara
vid sammanrakningen.

Protokollet ska fardigstillas skyndsamt och hallas tillgangligt for Fordringshavare hos
Bolaget och Agenten.

Om Bolaget och Agenten beddomer det lampligt far ett mote kombineras med en
mojlighet for Fordringshavare att avge svar i enlighet med ett skriftligt
beslutsformular som ett alternativ till ndrvaro eller representation genom ombud vid
ett mote.

Beslut som har fattats vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfort mote
eller genom ett skriftligt beslutsférfarande ar bindande for samtliga Fordringshavare,
oavsett om dessa har varit ndrvarande eller representerade vid Fordringshavarmotet
eller deltagit i det skriftliga beslutsforfarandet samt oberoende av om och hur de har
rostat.

Bolaget ska svara for alla kostnader som Bolaget och Agenten har dsamkats med
anledning av Fordringshavarmote eller skriftligt beslutsforfarande, oavsett vem som
har initierat Fordringshavarmotet eller det skriftliga forfarandet.
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Agenten

Utndmning av Agenten

Genom att en Fordringshavare tecknar sig for Obligationer utser dven
Fordringshavaren Agenten att agera som agent at Fordringshavaren i alla avseenden
som ar hanférliga till Obligationerna och Villkoren. Aven utan sarskilt uppdrag fran
Fordringshavarna ar Agenten, eller ndgon person utsedd av Agenten, befullmaktigad
att foretrada Fordringshavarna gentemot Bolaget i enlighet med dessa Villkor i
samtliga fragor som ror Obligationerna vare sig det sker vid domstolar eller
verkstillande myndigheter. Aven om Agenten &ger ritt att foretrada
Fordringshavarna ar Agenten inte skyldig att agera om det inte uttryckligen foljer av
dessa Villkor. Genom foérvarv av minst en Obligation bekraftar varje efterkommande
Fordringshavare utndmningen av Agenten och dennes ratt att foretrada
Fordringshavaren.

Varje Fordringshavare ska pa begiran omedelbart forse Agenten med sddana
dokument, inkluderande en skriftlig fullmakt (som till sin form och innehall ar
tillfredsstallande for Agenten), som Agenten begir for dess fullgérande av sina
skyldigheter enligt dessa Villkor. Agenten ar inte skyldig att foretrada
Fordringshavare som inte foljer en sidan begaran.

Bolaget ska pa begdran omedelbart forse Agenten med sddana dokument och
bistdende (som till sin form och innehall ar tillfredsstéllande for Agenten), som
Agenten anser nodvandiga for dess fullgérande av sina rattigheter och/eller for att
utfora sina skyldigheter enligt Villkoren.

Ingen Fordringshavare far pa egen hand vidta atgarder av nagot slag mot Bolaget i
fragor med anknytning till Obligationerna utan att Agenten forst har blivit instruerad
av Fordringshavarna att vidta atgarder mot Bolaget, men avstatt fran att vidta sidana
atgarder inom skalig tid.

Agenten har ratt att agera som agent vid flera emissioner av instrument som utfardas
av eller hanfor sig till Koncernbolag med reservation for eventuella intressekonflikter.

Agentens uppdrag m.m.

Agenten ska representera Fordringshavarna i enlighet med Villkoren.

Agentens agerande i enlighet med Villkoren gors alltid med bindande verkan for
Fordringshavarna. Agenten ska alltid utfora sina skyldigheter enligt dessa Villkor med
rimlig aktsamhet och pa ett sakligt, skickligt och professionellt satt.

Agenten har i utférandet av sina ataganden enligt Villkoren ratt att agera genom sin
personal och andra professionella uppdragstagare, men Agenten ska forbli ansvarig
for de atgarder som saddana parter vidtar enligt Villkoren.

Agenten ska behandla Fordringshavare lika och ska, nar atgarder vidtas enligt
Villkoren, enbart agera med hansyn till i Fordringshavarnas intressen och ska inte
behdva ta hiansyn till eller agera for ndgon annan persons intressen eller
instruktioner.

Agenten har ratt att anlita, betala for och forlita sig pa rad eller tjanster fran jurister,
revisorer eller andra sakkunniga. Bolaget ska pa begaran av Agenten betala alla
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kostnader for externa radgivare som engageras efter att en Uppsigningsgrund
intraffat, eller i syfte att undersoka eller 6vervaga (i) en hdndelse som Agenten
rimligen kan anta kan komma att leda till en Uppsagningsgrund eller (ii) en fraga som
hanfor sig till Bolaget som Agenten rimligen anser kan vara avgérande eller av
relevans for Fordringshavarnas intressen enligt Villkoren. Varje skadestand eller
annan ersattning som Agenten erhaller fran anlitade externa radgivare som Agenten
anlitat for att utféora dennes uppdrag enligt Villkoren ska distribueras
proportionerligt mellan Fordringshavarna i relation till varje Fordringshavares
fordran i enlighet med Villkoren.

Oavsett vad som i 6vrigt stadgas i dessa Villkor ar Agenten inte skyldig att vidta eller
underldta att vidta atgidrd om sddan dtgird/underlatenhet enligt Agentens
uppfattning, efter skiligt 6vervagande, kan antas utgoéra ett brott mot tillamplig lag
eller foreskrift eller ett brott mot forvaltaruppdraget eller Agentens
sekretessatagande.

Agentens ratt att forlita sig pa uppgifter

Agenten ager forlita sig pa utfastelser, meddelanden eller handlingar som Agenten
har anledning att anta ar dkta, korrekta och vederborligen godkdnda. Agenten dger
vidare forlita sig pa uttalanden gjorda av en styrelseledamot, behorig firmatecknare
eller anstalld hos Bolaget avseende fragor som sddan styrelseledamot, behorig
firmatecknare eller anstalld skaligen kan antas ha kinnedom om eller ha mojlighet att
bekrafta.

Agenten har ratt att anta att en hindelse som konstituerar en Uppsdgningsgrund inte
har intraffat, sdvida inte Agenten har faktisk vetskap om detta eller i sin egenskap av
Agent for Fordringshavarna har mottagit meddelande om motsatsen.

Utan att paverka Bolagets ansvar avseende information som har lamnats av Bolaget
eller & dess vagnar enligt dessa Villkor, bekraftar varje Fordringshavare till Agenten,
genom sitt forvarv av en Obligation, att Fordringshavaren kommer fortsatta att vara
ensamt ansvarig for att utfora sin egna sjalvstindiga bedémning och utredning
betridffande alla risker som kan hanforas till eller anses uppkomna i samband med
dessa Villkor.

Agentens ersattning

Agenten har ratt att, med undantag for de fall som uttryckligt ndmns i dessa Villkor,
erhalla arvode fran Bolaget avseende sitt uppdrag som Agent samt att erhalla
ersattning for eventuella kostnader, forluster eller ansvar i enlighet med dessa
Villkor. De forpliktelser som Agenten forvantas utfora under dessa Villkor forutsatter
att sddana arvoden och ersattningar vederborligen betalas.

Om det dr Agentens rimliga beddmning att kostnaden, forlusten eller ansvaret som
Agenten kan adra sig (inklusive agentarvoden) for att folja instruktioner eller vidta
atgarder pa Fordringshavarnas eller eget initiativ inte kommer kunna tickas av
Bolaget, far agenten avsta fran att félja sddana instruktioner eller att vidta sddan
atgard, till dess att sddana medel, kompensation (eller tillfredstdllande sikerhet) har
erhallits som Agenten rimligen kan begara.

Agenten ska meddela Fordringshavarna (i) innan denne upphor med att utféra sina
ataganden enligt Villkoren beroende pa uteblivet arvode eller ersattning fran Bolaget
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som forfallit till betalning till Agenten eller (ii) om Agenten avstar fran att vidta
atgard som framgar av punkterna 12.3.2 och 15.4.2.

Om Agenten meddelar Fordringshavarana att denne inte kommer att vidta ytterligare
atgarder far varje Fordringshavare sjilvstiandigt foretrada sitt innehav av

Obligationer mot Bolaget utan hinder av punkterna 12, 14.1 och 15.

Agentens ansvarsbegriansning

Agenten ar inte ansvarig for skada pa grund av handling, eller underlatenhet, vidtagen
av Agenten i enlighet med eller hanforligt till Villkoren om inte handlingen, eller
underldtenheten, orsakats genom Agentens grova vardsloshet eller uppsat. Agenten
ska inte i nagot fall hallas ansvarig for indirekta skador.

Agenten ska inte anses ha agerat vardslost om denne har agerat i enlighet med
radgivning fran erkdnda externa experter som Agenten har anlitat eller om Agenten
har vidtagit rimlig forsiktighet i en situation dar Agenten anser att det ar avgérande
for Fordringshavarnas intresse att senareldgga en atgard i syfte att férst inhdmta
Fordringshavarnas instruktioner.

Agenten ska inte hallas ansvarig fér ndgon forsening (eller nagra féljdkonsekvenser)
avseende kreditering av ett belopp som Agenten enligt Villkoren ska utbetala till en
Fordringshavare. Detta forutsatter att Agenten sa snart det praktiskt ar mojligt
vidtagit alla n6dvandig steg for att folja de bestimmelser och rutiner som satts upp av
det erkdnda klarering- och avvecklingsinstitut som Agenten anvander i det syftet.

Ansvar som dsamkas Bolaget och som uppstar till f6ljd av att Agenten agerar enligt,
eller i anslutning till Villkoren ska inte bli foremal for kvittning gentemot Bolagets
forpliktelser gentemot Fordringshavarna enligt Villkoren.

Agentutbyte

[ enlighet med punkterna 16.2 till 16.8 far Agenten frantrada sitt uppdrag genom
meddelande till Bolaget och Fordringshavarna, varpa Fordringshavarna ager ratt att
utse en eftertradande Agent pa ett Fordringshavarmote eller skriftligt
beslutsférfarande som sammankallas av den avgdende Agenten. Fordringshavarna
ager ratt att genom ett Extraordinart Beslut krdva att Agenten frantrader sitt uppdrag
i enlighet med denna punkt 16.1. och besluta om en ny Agent ("Eftertrddande Agent”).

For det fall Fordringshavarna inte har utsett en Eftertradande Agent i enlighet med
punkt 16.1 inom nittio (90) dagar fran det tidigast intraffade av antingen (i) att
meddelandet om Agentens frantrade tillkdnnagavs eller (ii) ett Extraordinart Beslut
om att ersitta Agenten har antagits, ska Agenten, efter skiliga avviganden, utse en
valrenommerad part som Eftertrddande Agent.

Med beaktande av Punkt 16.6, om Agenten blir insolvent ska Agenten anses ha avgatt
varvid Bolaget inom tio (10) Bankdagar ska, efter skiliga avviaganden, utse en
valrenommerad part som Eftertrddande Agent.

En eller flera gemensamma Fordringshavare som representerar minst tio (10)
procent av det Justerade Nominella Beloppet far, genom meddelande till Bolaget
krava att ett Fordringshavarmote halls i syfte att entlediga Agenten och att utse en ny
Agent. Meddelande far endast ldmnas av sddan person som pa den omedelbart
foljande Bankdagen fran det att meddelande mottagits dr en Fordringshavare och om
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den 6verldmnas av flera Fordringshavare ska det goras gemensamt. Bolaget far pa ett
Fordringshavarmote som Bolaget initierat foresla for Fordringshavarna att Agenten
ska entledigas och att en ny Agent ska utses.

Den avgdende Agenten ska, pd egen bekostnad, i sddant fall dd Agenten sjalv har
avgatt fran sitt uppdrag, tillse att sddana dokument och forteckningar tillgangliggors
den Eftertradande Agenten, och, pa egen bekostnad, i sddant fall da Agenten sjilv har
avgatt fran sitt uppdrag, tillhandahalla sddan assistans och hjalp som den
Eftertradande Agenten skiligen kan begara i syfte att kunna utféra sina skyldigheter i
enlighet med Villkoren.

Agentens uppdrag och forpliktelser enligt dessa Villkor upphér inte férrdn en
Eftertradande Agent har utsetts och sddan Eftertradande Agent har accepterat sitt
uppdrag och samtliga nédvandiga handlingar har undertecknats.

Vid utndmningen av en Eftertrddande Agent ska den avgaende Agenten befrias fran
ytterligare skyldigheter enligt dessa Villkor. Den avgdende Agenten ska emellertid
vara fortsatt berattigad att dberopa sadana rattigheter under dessa Villkor som ar
hanforliga till varje dtgard som Agenten vidtog eller underlat att vidta vid sitt uppdrag
som Agent. Den Eftertrddande Agenten, Bolaget och Fordringshavarna ska ha samma
rattigheter och skyldigheter sinsemellan som de skulle haft om den Eftertrddande
Agenten hade varit den ursprungliga Agenten.

For det fall Agenten har bytts ut i enlighet med denna punkt 16, ska Bolaget uppratta
de dokument och vidta de atgiarder som den Eftertrddande Agenten skéligen kan
krava i syfte att utdva sina rattigheter, befogenheter och skyldigheter som Agent samt
att befria den avgaende Agenten fran dennes fortsatta skyldigheter enligt dessa
Villkor.

Utbyte av Emissionsinstitutet

Emissionsinstitutet far frantrada sitt uppdrag enligt dessa Villkor forutsatt att Bolaget
har godkant att en affirsbank eller ett virdepappersinstitut som godkants av
Euroclear tilltrader som nytt Emissionsinstitut samtidigt med det avgdende
Emissionsinstitutets frantrdde. Om Emissionsinstitutet har blivit foremal fér konkurs
eller rekonstruktion enligt lag eller foreskrifter fran tillsynsmyndighet, ska Bolaget
omgaende utse ett nytt Emissionsinstitut som omgdende ska ersitta det avgaende
Emissionsinstitutet som emissionsinstitut enligt dessa Villkor.

Meddelanden

Meddelanden fran Bolaget eller Agenten till Fordringshavare ska tillstallas
Fordringshavare under dennes adress registrerad hos Euroclear. Meddelanden fran
Agenten till Bolaget far skickas per e-post till Bolaget.

Meddelanden (inklusive begdran om Fordringshavarmote) ska tillstillas Agenten och
Bolaget pa adress som anges i punkt 1 (eller till annan adress som meddelats till
Fordringshavarna).

All korrespondens och andra dokument uppréttade eller levererade av en person till
en annan under eller i samband med dessa Villkor ska anses ha kommit mottagande
part tillhanda fem (5) Bankdagar efter dess avsandande/kungorelse.
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Meddelanden, kallelser eller underrattelser fran Bolaget eller Agenten till
Fordringshavare enligt punkterna 8.2.2, 8.3, 12.3.1, 14.2, eller 16.1 skall utéver vad
som framgar av punkt 18.1 dven offentliggdras av Bolaget eller, i forekommande fall,
av Agenten genom pressmeddelande.

ANDRING AV VILLKOREN

Agenten far, for Innehavarnas rakning, avtala med Bolaget om dndring av dessa
Villkor under forutsattning att sidan dndring inte inskranker Bolagets forpliktelse att
erldgga betalning av kapital- eller rantebelopp eller pd annat sitt som enligt Agentens
beddmning kan inverka negativt pa Innehavarnas intressen i vasentligt hidnseende
eller att andringen sker uteslutande i syfte att korrigera uppenbara fel och misstag i
dessa Villkor. Efter erforderligt beslut av Fordringshavarna i enlighet med punkt 14
(Fordringshavarméte etc.) far Agenten dven avtala med Bolaget om andra dndringar.

Avtalad dndring av Villkoren ska av Bolaget snarast meddelas i enlighet med punkt 18
(Meddelanden) med angivande av den dag da dndringarna trader i kraft.

Preskription

Ratten att motta aterbetalning av Obligationernas lanebelopp ska preskriberas tio
(10) ar fran Inlosendagen. Rétten att erhdlla rantebetalning ska preskriberas tre (3)
ar fran relevant férfallodagen for betalning. Bolaget ar berattigat till de medel som
avsatts for betalning till Fordringshavare men som har preskriberats.

Om vederborligt preskriptionsavbrott sker i enlighet med preskriptionslagen
(1981:130) pabdrjas en ny preskriptionstid enligt foljande: (i) betraffande ratten till
mottagande av aterbetalning av Obligationernas lanebelopp en preskriptionstid om
tio (10) ar, och (ii) betraffande erhallande av rantebelopp en preskriptionstid om tre
(3) ar.

Forvaltarregistrering

For Obligationer som ar forvaltarregistrerade enligt lagen (1998:1479) om
kontoforing av finansiella instrument ska vid tillampningen av dessa Villkor
forvaltaren betraktas som Fordringshavare, med férbehall fér bestimmelserna om
Fordringshavares rostratt enligt punkt 12.3.4.

Force majeure och begransning av ansvar

Varken Agenten, Emissionsinstitutet eller Euroclear (var for sig en "Relevant Part”)
ska hallas ansvarig for skada som uppkommer med anledning av svensk eller
utlandsk lag, svensk eller utlaindsk myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad,
bojkott, lockout eller annan liknande omstindighet. Forbehallet i fraga om strejk,
blockad, bojkott och lockout géller &ven om ndgon av de Relevanta Parterna sjalva ar
foremal for eller vidtar sddan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte ersattas av ndgon av de Relevanta
Parterna om vederboérande iakttagit normal aktsamhet. Ingen av de Relevanta
Parterna ska i nagot fall bli ersattningsskyldig for indirekt skada.
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Foreligger hinder pa grund av sddan omstandighet som anges i punkt 22.1 fér ndgon
av de Relevanta Parterna att vidta atgard i enlighet med dessa Villkor far sddan atgard
skjutas upp tills dess att hindret har upphort.

Bestdmmelserna i denna punkt 22 géller i den utstrackning inte annat foljer av lagen

(1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument, vilkas bestimmelser ska dga
foretrade.

Tillamplig lag och behorig domstol

Svensk lag ska tillampas pa dessa Villkor.

Tvist rérande dessa Villkor ska avgoéras av svensk domstol. Stockholms tingsratt ska
vara forsta instans.

Vi bekraftar harmed att Villkoren enligt ovan ar bindande fér Bolaget.

Stockholm den 2016

PRESERVIA AB (PUBL)

[Namn och titel] [Namn och titel]

Vi atar oss hiarmed att agera som Agent i enlighet med Villkoren enligt ovan.

Stockholm den 2016

INTERTRUST CN (Sweden) AB

[Namn och titel]
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Bilaga 1

EFTERLEVNADSINTYG

Till: Intertrust CN (Sweden) AB som Agent

Fran: Preservia AB (publ)
Box 5339
102 47 Stockholm

Stockholm den

Preservia AB (publ) - Obligationslian om hogst SEK 100 000 000 7,5 %
2016/2020 ISIN SE0008014088

("Villkoren”)

Vi hanvisar till Villkoren. Detta ar ett Efterlevnadsintyg som vi forbundit oss att tillhandahalla i
enlighet med punkt [11.1.1(t)] alt. [11.2(w)] i Villkoren. Definitioner som anges i Villkoren ska
ha samma betydelse i Efterlevnadsintyget om inget annat anges i detta Efterlevnadsintyg.

Vi bekréftar att inget forhdllande foreligger fran inlimnandet av det senaste Efterlevnadsintyget
som skulle berattiga Agenten att sdga upp de utestdende Obligationerna till omedelbar
betalning, att inget sddant forhallande ar nara till att uppsta och att savitt vi kdnner till, inget
sadant forhallande kommer att uppsta intill tiden fér inlamnandet av nésta Efterlevnadsintyg.

[Alternativt: om Bolaget kanner till att ett sddant forhallande foreligger, beskriv detta samt de
eventuella atgirderna som vidtagits for att astadkomma rattelse]

[Berdakning av Rantetackningsgrad ska anges i det fall Efterlevandeintyg ldmnas i enlighet med
punkt 11.2(w).]

Forvaltningsresultat:

Finansiella kostnader:

Rantetackningsgrad:

PRESERVIA AB (PUBL)

[Namn och titel] [Namn och titel]
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Adresser

Emittent

Preservia AB (publ)

Box 5339

102 47 Stockholm

www.preservia.se (gemensam for Bolaget och Koncernen)

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
111 64 Stockholm
Telefon: 08-402 90 00

Emissionsinstitut

Aqurat Fondkommission AB
Box 7461

103 92 Stockholm

Telefon: +46 8 684 05 800
www.aqurat.se

Revisor

Grant Thornton, med Elizabeth Falk som huvudansvarig revisor
Sveavagen 20

Box 7623

103 94 Stockholm

Telefon: 08-563 070 00

www.grantthornton.se

Foretradare for fordringshavare (Agent)
Intertrust CN (Sweden) AB

Svevagen 9

Box 162 85

103 25 Stockholm.

Telefon: 08-402 72 00
www.intertrustgroup.com

Legal Radgivare

Nyman Rudenstam Advokatbyra AB
Blasieholmsgatan 5

111 48 Stockholm

Telefon: 08-20 98 10
www.nymanrudenstam.se
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