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Apikal Fastighetspartner II AB (publ) (“Bolaget™) avser att utfdarda kapital och vinstandelsbevis (”Andelslidn”) till ett sammanlagt
kapitalbelopp om maximalt 3 000 000 000 kronor och att erbjuda Andelslénen till institutionella investerare och allménheten i Sverige under
en forsta teckningsperiod som forvéntas 16pa mellan den 31 januari 2019 till och med den 19 mars 2019, med forbehall for att
teckningsperioden kan bli kortare for det fall att emissionsvolymen uppnas tidigare. Bolaget utgér en alternativ investeringsfond enligt lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF”) och dess externa AIF-forvaltare dr FCG Fonder AB, org.nr 556939-1617
("FCG”). FCG har erhallit erforderliga tillstdnd frén Finansinspektionen att forvalta alternativa investeringsfonder och verksamheten star
under Finansinspektionens tillsyn. Detta prospekt ("Prospektet™) har upprittats med anledning av erbjudandet till allménheten i Sverige av
Andelslanen samt inregisteringen av Andelslanen pa Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth
Market NGM AB ("NGM”). Andelslénen utfardas i syfte att finansiera Bolagets tillhandahallande av lan till Fastighetsbolag i enlighet med
Villkoren (som definierat nedan) samt for de andra syften som Bolaget enligt samma Villkor kan anvénda sédana medel.

Detta prospekt (’Prospektet”), daterat 16 januari 2019, har godkénts av Finansinspektionen som ar den relevanta svenska myndigheten enligt
direktiv 2003/71/EG (”Prospektdirektivet”), forordning 809/2004/EG (”Prospektforordningen’) och 2 kapitlet 25 och 26 §§ Lag
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Prospektet innehaller den information som &r nodvéndig for att uppfylla kraven som stills i
Prospektdirektivet och Prospektforordningen och information som sérskilt krivs enligt bilaga 5 och 15 i Prospektf6rordningen.

Prospektet utgor ett prospekt i enlighet med artikel 5 i Prospektdirektivet och avser att innehélla den information som, med hénsyn till
Bolagets och Andelsldnens natur, dr nddvéndig for att investerare ska kunna gora en vilgrundad bedémning av Bolagets tillgangar och
skulder, finansiella stéllning, vinster och forluster och framtidsutsikter samt av de rattigheter som &r forenade med Andelslanen i enlighet med
2 kapitlet 11 § Lag (1991:980) om handel med finansiella instrument.

For Prospektet och erbjudandet enligt Prospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet, erbjudandet och dirmed
sammanhéngande réttsforhallanden ska avgoras genom skiljedom enligt Skiljedomsregler for Stockholms Handelskammares
Skiljedomsinstitut.

Offentliggdrandet av detta Prospekt innebér inte att informationen héri &r aktuell och uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt &n per datumet for
detta Prospekt, att ingen forandring skett avseende Bolagets verksambhet, eller att informationen i detta Prospekt ar vederhéftig vid nagot
senare datum 4n per datumet for detta Prospekt. En investering i Andelslanen innefattar en rad risker, vilka beskrivs nérmre i kapitel 2
(Riskfaktorer).

Varje investerare maste sjdlv gora en oberoende bedomning av legala, skatteméssiga, aftirsméssiga, finansiella och 6vriga konsekvenser av
forvarv av, innehav av eller investeringar i Andelsldnen. Sarskilt bor varje potentiell investerare:
(a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en dandamalsenlig utvéardering av (i) Andelslanen, (ii) risker och
mojligheter i samband med en investering i Andelslanen, och (iii) den information som ingar i eller inforlivas genom
hénvisning i detta Prospekt och eventuella tilligg;

(b) ha tillgang till, och kunskap om, ldmpliga analytiska verktyg for att utvdrdera, mot bakgrund av sin egen finansiella situation, en
investering i Andelslanen samt den inverkan en sadan investering kommer att ha pa dennes totala investeringsportfolj;

(c) ha tillrickliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna béra de risker som en investering i Andelslanen medfor;

(d) till fullo forsta Villkoren och Andelslanen, och vara vil fortrogen med marknadernas beteenden pa de marknader dér Bolaget
investerar; och

(e) kunna védrdera (ensam eller med hjélp av radgivare) mojliga scenarier for, bland annat, ekonomiska och réntenivarelaterade eller

andra faktorer som kan paverka investeringen i Andelslanen och forméga att béara tankbara och mdjliga risker.

Detta Prospekt fér inte spridas eller distribueras i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige dér en sadan spridning eller distribuering begransas
genom lagar och forordningar eller dér sddan spridning eller distribuering kréver ytterligare dtgirder av Bolaget. Erbjudandet enligt detta
Prospekt riktas inte till ndgon person vars deltagande forutsitter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgérder d4n de som Bolaget
vidtagit enligt svensk rétt. Personer som far detta Prospekt i sin besittning méste sjdlva gora sig medvetna om och iaktta sdédana begransningar.
Andelslanen har inte, och kommer inte, att registreras i enlighet med United States Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) och &r inte
foremal for amerikansk skattelagstiftning. Bortsett fran vissa undantag far Andelslédnen inte utbjudas till forséljning i, séljas eller levereras till
USA eller till, eller till formén for, en amerikanska medborgare. Teckning eller forvérv av Andelslan i strid med dessa begransningar eller
detta Prospekt kan komma att anses ogiltiga.

Andelslanen har registrerats hos den centrala viardepappersforvararen, Euroclear Sweden AB, i valorer om 50 000 kronor. Detta belopp kan
komma att reduceras i enlighet med villkoren f6r Andelslédnen.

Andelslanen har registrerats for Fordringshavarnas rékning pé elektroniska VP-konton. Inga fysiska viardepapper kommer att utfardas.
Alla hanvisningar till “SEK” och “svenska kronor” i detta dokument avser svenska kronor.
FRAMATBLICKANDE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller framétblickande information och uttalanden rérande Bolagets aktuella syn pé framtida héndelser, samt finansiell,
operativ och 6vrig utveckling. Framatblickande uttalanden kidnnetecknas av att de férekommer i samband med ord som “forutser”, "bedémer”,
”forvéntar”, "tror”, "avser”, ’planerar”, ”forsoker”, ’kan”, “kommer att”, ”’bor” och andra liknande uttryck. Dessa framatblickande uttalanden
aterfinns i kapitel 2 (Riskfaktorer), liksom i andra delar av Prospektet. Sddana framatblickande uttalanden inbegriper kdnda och okénda risker,
osdkerheter och andra faktorer som kan leda till att Bolagets faktiska resultat eller verksamhet i betydande grad avviker frdn vad som uttrycks
eller antyds i de framatblickande uttalandena. Antagandena aterspeglar ledningens beddmningar efter bésta formaga, men innebar osékerhet
och &r foremal for vissa risker vars forekomst kan leda till att faktiska resultat avviker vdsentligt fran dem som forutses i Bolagets
framétblickande uttalanden och fran tidigare resultat eller prestationer. Aven om Bolaget anser att forvintningarna som beskrivs i sddana
framéatblickande uttalanden ar rimliga, finns det ingen garanti for att dessa forverkligas eller visar sig vara korrekta.

Dessa framétblickande uttalanden géller endast per dagen for detta Prospekt. Bolaget friskriver sig, sa langt 4r mojligt enligt géllande rétt, fran
alla eventuella skyldigheter och/eller forpliktelser att efter datumet for detta Prospekt gora eventuella uppdateringar eller revideringar av
framatblickande uttalanden i detta Prospekt. Alla efterfoljande framétblickande uttalanden, savél muntliga som skriftliga, som kan tillskrivas
Bolaget eller en person som agerar pa Bolagets vignar begrinsas uttryckligen i dess helhet genom uttalandena i detta Prospekt. En presumtiv
investerare bor darfor inte lagga otillborlig vikt vid dessa och andra framatblickande uttalanden.

Det finns inte heller nigon garanti for att nagon historisk information, data, trendbild eller praxis som nimns och beskrivs i detta Prospekt ar
indikativt for framtida resultat eller handelser. Den historiska information som ldmnats i detta Prospekt har inhdmtats av vad Bolaget anser
vara tillforlitliga kéllor, men ingen oberoende verifiering har gjorts och Bolaget kan inte garantera riktigheten eller fullstindigheten avseende
négon av de historiska data som inkluderats i detta Prospekt.
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BILAGA ALLMANNA VILLKOR

VISSA DEFINITIONER

”Bolaget” ska betyda Apikal Fastighetspartner II AB (publ), org. nr. 559171-3457, med adress
Strandvégen 5A, 114 51 Stockholm, Sverige, och e-post info@apikalfastighetspartner.se.

“Distributor” ska betyda Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, org.nr. 556759-1721 och av dem
anknutna férmedlare.

”Koncernen” ska betyda Apikal Holding AB samt dotterbolag.

”Fastighetskredit” ska betyda ett 1an givit av Bolaget i enlighet med punkt 5.1 (Syfte) i Villkoren och
som finansierats helt eller delvis genom Andelslénen.

”Fordringshavare” ska betyda den person som é&r direktregistrerad eller forvaltarregistrerad pa ett VP-
konto som innehavare av ett Andelslan.

”Lan” ska betyda ett Andelslédn som &r utgivet i enlighet med och regleras av Villkoren, vilket innefattar
Initiala Andelslan och Efterfoljande Andelslan.

”Villkoren” ska betyda villkoren for Apikal Fastighetspartner II AB (publ), kapital- och vinstandelslén,
upp till 3 000 000 000 kronor,

Om inte annat anges i Prospektet ska definierade begrepp ha den betydelse som anges i Villkoren.
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1. SAMMANFATTNING

Sammanfattningar bestér av informationskrav uppstéllda i s& kallade Punkter”. Dessa
Punkter dr numrerade i avsnitten A—E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla
de Punkter som krédvs i en sammanfattning for aktuell typ av virdepapper och emittent.
Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt, kan det finnas
luckor i numreringen av Punkterna. Aven om det kriivs att en viss Punkt inkluderas i
sammanfattningen for aktuella vardepapper och aktuell emittent, &r det mdjligt att ingen
relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har dé ersatts av en kort
beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen “ej tillamplig”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al Introduktion och | Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.
varningar

Varje beslut om att investera i Andelslénen ska baseras pa en beddmning av
Prospektet i dess helhet fran investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol kan den
investerare som &r kirande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for dverséttning av Prospektet
innan de réttsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast dldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive dversittningar dérav, men endast om
sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna
av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger
nyckelinformation for att hjilpa investerare nér de dvervéger att investera i
sédana vérdepapper.

A2 Samtycke till Bolaget samtycker till att Prospektet anvinds i samband med ett erbjudande
anvindning av avseende Andelslan i enlighet med foljande villkor:
Prospektet
1. endast av Distributor;
il. endast under perioden 31 januari 2019 till och med den 19 mars 2019;
1. endast for erbjudanden inom Sverige; samt
iv. med de andra begrasningar som foljer av detta Prospekt och av gillande
ratt.

Prospektet innehéller ingen information om villkoren for Distributdrs erbjudanden
avseende Andelslan. Saddan information kommer att lamnas av Distributdr nér
erbjudandet lamnas. Bolaget ansvarar inte for sddan information, oavsett om den
lamnas av Distributér eller av ndgon annan.

Om en finansiell mellanhand limnar ett anbud, kommer denne informera
investerarna om anbudsvillkoren néir anbudet limnas. Alla finansiella
mellanhiinder som nyttjar Prospektet pa sin webbplats ska uppge att
nyttjandet stir i 6verenstimmelse med samtycket och dess angivna villkor.

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE
B.17 | Kreditbetyg Ej tillamplig. Bolaget har ej begért nidgot kreditbetyg.

B.33 B.1 Firma och handelsbeteckning
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Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning &r Apikal Fastighetspartner 11
AB (publ) med organisationsnummer 559171-3457.

B. 2 Site, bolagsform etc.

Bolaget ir ett publikt aktiebolag som har sitt site i Stockholm. Bolaget bildades i
Sverige. Bolaget bedriver sin verksamhet enligt svensk rétt.

B. 5 Koncernen

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Apikal Forvaltning AB. Bolaget dger inga
andelar i nagot annat foretag.

B. 6 Direkta och indirekta dgare med kapitalandelar eller rostriitt som ir
anmiélningspliktig enligt svensk riitt

Bolaget dgs till hundra (100) procent av Apikal Forvaltning AB. Aktierna i
Apikal Forvaltning AB #gas av Apikal Holding AB och Martin Fredriksson.
Apikal Holding AB 4gs av Martin Fredriksson och Kvalitena AB (publ).

Bolaget avser att emittera Andelsldnen och notera dessa pa NGM. De
transaktioner som ovanndmnda personer samt fysiska och juridiska personer som
ar nérstdende till ovanndmnda personer omfattas av anmaélningsplikt i enlighet
med artikel 19 Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 596/2014 av
den 16 april 2014 om marknadsmissbruk (marknadsmissbruksférordning) och om
upphivande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/6/EG och
kommissionens direktiv 2003/124/EG, 2003/125/EG och 2004/72/EG. Da
Andelslanen dnnu inte har emitterats har ingen anmélan i enlighet med ovan dnnu
upprattats.

B.7 Utvalt historisk finansiell information

Bolaget bildades den 19 juni 2018 och registrerades den 13 september 2018.
Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte bedrivit nigon verksamhet och har
inte heller foretagit ndgra investeringar. Nedan anges Bolagets redovisning for
perioden sedan dess bildande fram till och med den 30 september 2018.
Delérsredovisningen har, med de undantag som anges i Radet for Finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits
av EU samt i enlighet med arsredovisningslagen.

Apikal Fastighetspartner II (publ)

RESULTATRAKNING 2018
Sept

Rorelsens intikter

Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Rorelseresultat 0
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Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande poster

Réntekostnader och liknande poster

Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat 0

Periodens resultat 0

BALANSRAKNING 2018
Sept

Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Summa anléiggningstillgingar 0

Omsdttningstillgangar

Kassa och bank 500 000
Summa omsittningstillgangar 500 000
Summa tillgdngar 500 000
Eget kapital

Aktiekapital 500 000
Periodens resultat 0
Summa eget kapital 500 000

Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder 0

Kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder 0
Summa eget kapital och skulder 500 000
VASENTLIGA HANDELSER

- Inga visentliga negativa fordndringar har dgt rum i Bolagets framtidsutsikter sedan den senast
offentliggjorda reviderade redovisningen

- Inga visentliga forandringar i den finansiella situationen eller stillningen pa marknaden efter den
period som omfattas av den historiska finansiella informationen har skett

FINANSERINGSANALYS 2018

Den lopande verksamheten
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Rorelseresultat

Erhallen rinta

Erlagd rénta

Kassaflode fran den lopande

verksamheten fore forindringar av 0
rorelseresultat

Forindringar i rorelsekapitalet

Okning av kortfristiga fordringar 0
Okning av kortfristiga skulder 0
Kassaflode fran den lopande

0
verksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna ovillkorade aktiedgartillskott 0
Upptagna lan 0
Nyemission 500 000
gl?:flzg(:fillfggjeliksamheten ST
Arets kassaflode 500 000
Likvida medel vid &rets borjan 0
Likvida medel vid drets slut 500 000

B.8 Utvald proforma redovisning

Ej tillamplig.

B. 9 Resultatprognos

Ej tillamplig.

B. 10 Anmiéirkningar i revisionsberiittelsen

Ej tillamplig.

C.3 Betalda och icke betalda aktier i Bolaget

Ej tillamplig; Investering i Bolaget sker genom investering i Andelslanen. Inga
aktier i Bolaget kommer att emitteras eller tas upp till handel pa en handelsplats.
De aktier som édgs av Apikal Forvaltning AB ér till fullo betalda.

C. 7 Utdelningspolitik

Ej tillamplig; Inga aktier i Bolaget kommer att emitteras eller tas upp till handel
pa en handelsplats. Samtliga aktier i Bolaget 4gs av Apikal Forvaltning AB.
Investering 1 Bolaget sker genom investering i Andelslanen. Investerare i

Andelslanen har ratt att uppbéra del av den avkastning som genereras.

D.2 Huvudsakliga risker avseende Bolaget
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Innan en investerare investerar i Andelslanen ar det viktigt att noggrant analysera
de risker som é&r forknippade med Bolaget och Portfoljen. Nedan presenteras de
huvudsakliga risker som kan ha inverkan pa Bolaget och Portf6ljen.

Bolagets verksamhet ar utsatt for de generella risker som finns pa
fastighetsmarknaden, vilket bland annat innefattar svingningar i fastighetspriser,
rantenivaer och valutakurser. Andra branschspecifika risker innefattar hoga
vakansgrader, bristande utbud av attraktiva investeringsmdjligheter och
regulatoriska fordndringar som kan medfora dndringar i Bolagets mojligheter att
bibehalla sin l6nsamhet.

Harutover kan Bolaget komma att paverkas av risker relaterade till kapitalbehov,
likviditet och finansiering samt kreditrisker gentemot de Fastighetskrediter som
lamnats samt risker relaterade till nedskrivningsprovningar av Bolagets tillgdngar.
Riskerna relaterade till kapitalbehov, likviditet och finansiering kan bland annat
resultera i att Bolaget blir foremal for en foretagsrekonstruktion eller forsatts i
konkurs.

Fordringshavarnas ritt till dterbetalning av Andelslénens Kapitalbelopp och Rénta
dérpa &r begrénsad till tillgdngarna i Portf6ljen och de belopp som Bolaget
mottagit i forhdllande till Portfoljen. Fordringshavarna har inte rétt till ndgon av
Bolagets ovriga tillgangar eller ndgra belopp som Bolaget erhaller i forhdllande
till sadana tillgdngar. Eftersom Portfoljen kommer att utgoras av
Fastighetskrediter paverkas Fordringshavarnas rétt till aterbetalning av
Andelslanens Kapitalbelopp och Rinta av de betalningar som Bolaget erhéller i
forhéllande till 1dnen.

Bolaget ar vidare beroende av ett fatal nyckelpersoner, vars bortovaro fran
Bolaget skulle paverka dess mdjlighet att bedriva sin verksamhet pé ett [onsamt
sétt.

B.34

Bolagets
investeringsmal,
investeringsstrate
gi,
investeringsbegris
ningar, tillitna
finansiella
instrument

Den 6vergripande mélséttningen dr att Bolaget ska uppna en nettoavkastning pa
de medel som influtit genom utgivandet av Andelslanen om sex (6) till tta (8)
procent per ar.

De medlen som inflyter genom utgivande av Andelslanen och eventuella
Kapitalintékter ska anvindas framst for att lamna juniora 1&n men dven andra
typer av lan, till exempel kan seniorlan som inte ar efterstdllda andra lan komma
att lamnas. Apikal Forvaltning AB ska arbeta aktivt for att skydda Bolagets
intressen under de laneavtal som ingas och inta ett aktivt forhallningssatt
gentemot l&ntagare, deras ledning och andra relevanta personer avseende de
fastigheter och/eller andra tillgangar som stills som sikerhet for de 1&n som
finansieras med de medel som inflyter genom utgivande av Andelslénen. Ett
sédant forhallningssatt kan bidra till att minska risken for att lantagare bryter mot
laneavtal samt for att betalningsinstillelser m.m. intraffar, och att Apikal
Forvaltning AB battre kan tillgodose Bolagets intressen nér en uppsdgningsgrund
foreligger och/eller vid en lantagares betalningsinstéllelse genom att ha ett
proaktivt forhallningssatt. Apikal Forvaltning AB kommer vid behov att
understddja varje Fastighetsbolag i sdvél taktiska som strategiska fragor och
fokusera pé varje lantagares mojlighet att generera intikter pa lang sikt (tva till
fem ar och langre). Genom att uppmuntra varje Fastighetsbolag och lantagare till
att fokusera pé l&ngsiktig vinstmaximering framfor kortsiktig kostnadsminimering
och vinstmaximering forvéntas utsikterna till full aterbetalning av de
Fastighetskrediter som tillhandahéillits och alla andra fordringar som Bolaget har
gentemot Fastighetsbolag att 6ka. Fastighetskrediterna kommer foretradesvis att
16pa till och med den avtalade slutliga forfallodagen.
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Fastighetskrediterna ska endast lamnas for att finansiera Fastigheter och
Fastighetsbolag som ar belédgna i en Godkénd Jurisdiktion, dr bebyggda eller ska
bebyggas med byggnader som anvénds som kontor, forsiljning, férvaring,
logistik, boende eller for blandad anvéndning och har ett uppskattat
marknadsvirde mellan 50 000 000 kronor och 4 000 000 000 kronor. Vidare far
inte Belaningsgraden hos ett Fastighetsbolag till vilket Bolaget lamnar en
Fastighetskredit dverstiga 80 procent av den underliggande Fastighetens eller
portfoljen av Fastigheters marknadsvirde, vid tidpunkten for ldimnandet av
krediten. Alla krediter som inte &r efterstdllda Fastighetskrediten, samt om
Fastighetsbolaget &r moder i en koncern, samtliga dotterbolags skulder, raknas
med i bestimmandet av Beldningsgraden.

Den finansiering som tillhandahélls fastighetsdgare kommer vara sikerstéllda;
typiskt sett genom pant i den eller de fastigheter som finansieras med det lan som
lamnas, och/eller genom pant i samtliga aktier i Fastighetsbolagen eller andra
relevanta bolagen. De 14n som lamnas kan dven sidkerstédllas genom ett
borgensatagande fran ett eller flera moderbolag till géldenérer under 1&neavtalen.
Andelslanen ska emellertid alltid ur ett forménsréttsligt perspektiv inta en
stdllning som dtminstone ar likvardig med varje Fastighetsbolags 6vriga icke
sakerstéllda och icke efterstillda betalningsforpliktelser, utom dér sddana
forpliktelser har en formanligare stéllning enligt géllande rtt.

B.35 | Grinser for Ej tillamplig.

upplianing

B. 36 | Tillimplig Bolaget ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk rétt enligt den

lagstiftning och svenska aktiebolagslagen (2005:551) och bedriver verksamhet enligt svensk rétt.

uppgift om

tillsynsmyndighet | Bolagets verksamhet bedrivs darutdver enligt LAIF och dvriga tillampliga
forfattningar som reglerar verksamhet for alternativa investeringsfonder. Bolaget
kommer att forvaltas av FCG som star under tillsyn av Finansinspektionen och
kommer dirigenom att omfattas av Finansinspektionens tillsyn.

B.37 | Investerarkrets Investering i Andelsldnen som emitteras av Bolaget dr ppet utan forbehall for
allménheten. Investering i Andelslanen ar lamplig for investerare med en
placeringshorisont om 5 ar. Investerare i Andelslan kan vara privatpersoner,
foretag, stiftelser och vardepappersbolag.

B. 38 | Investeringar Ej tillamplig.

motsvarande mer
an 20 procent av
Bolagets
bruttotillgiangar

B. 39 | Investeringar Ej tillamplig.

motsvarande mer
an 40 procent av
Bolagets
bruttotillgangar
B. 40 | Bolagets Bolaget kommer i sin verksambhet att anlita foljande tjénsteleverantorer:
tjdnsteleverantore
r och uppgift om - Euroclear Sweden AB (central virdepappersforvaltare)

maximala avgifter
som kan tas ut for
de tjinster som

- Nordic Fixed Income AB (emissionsinstitut)
- KPMG AB (revisor)
- FCG (AIF-forvaltare)
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tillhandahalla
Bolaget av dessa

- Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial (forvaringsinstitut)
- NGM-NDX (handelsplats).

Kostnaden for de tjanster som tillhandahalls av Euroclear Sweden AB tas ut
arligen och kommer att variera fran ar till ar och &r darfor svar att uppskatta pa
forhand.

Kostnaden for de tjanster som tillhandahalls av Nordic Fixed Income AB i
egenskap av emissionsinstitut dr svar att uppskatta pa forhand da avgiftsuttaget ar
beroende av hur stort intresset blir for Bolagets Andelslan.

Revisorn erhaller ersittning enligt l6pande rakning for revisionsuppdraget, varfor
det ar svart att pa forhand uppskatta ett hdgsta belopp som kan komma att utga for
uppdraget.

For forvaltaruppdraget kommer FCG erhélla en arlig forvaltningsavgift som
uppgér till det hogsta av (i) 75 000 kronor per manad eller (ii) 15 punkter per &r
pa kombinerat vérde av tillgingarna i Portféljen som FCG forvaltar.

Kostnaden for de tjanster som tillhandahalls av Danske Bank A/S, Danmark,
Sverige Filial uppskattas uppga till det sammanlagda beloppet av (i) en fast avgift
pa 50 000 kronor per ar och (ii) 0,02 procent av virdet av de tillgdngar som vid
var tid utgor Portfoljen.

Kostnaden for de tjénster som tillhandahalls av NGM-NDX for noteringen av
Andelslanen och for att bibehalla sdédan notering uppskattas uppga till 12 000
kronor per ar. Darutéver debiteras en uppstartskostnad om ca 50 000.

Informationen angiven ovan utgor en uppskattning som har gjorts av Bolaget och
kan komma att foréndras till f6ljd av 6kade kostnader for de tjanster som
tillhandahalls av respektive tjdnsteleverantdr. En sidan 6kning kan t.ex.
foranledas av 6kade krav som stills pa Bolaget och dess verksamhet.

I 6vrigt far Bolaget ta ut andra Tilldtna Kostnader. D4 det inte gar att pa forhand
forutse vilka Tillatna Kostnader som blir aktuella for Bolaget under pagaende
verksamhet ldmnas inte ndgon uppskattning avseende Tillatna Kostnader.

B.41 | Namn for Bolaget har utsett FCG till extern AIF-forvaltare av Bolaget. Apikal Forvaltning
forvaltare, AB har fétt i mandat frdn FCG att utfora Bolagets portfoljforvaltning.
investeringsradgiv
are, Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial har utsetts till forvaringsinstitut for
forvaringsinstitut, | Bolaget. Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial omfattas av bestimmelserna
forvaltare och i LAIF och andra tillimpliga forfattningar som reglerar dess verksamhet.
ombud samt
uppgift om Bolaget avser inte att tillhandahélla ndgon investeringsradgivning eller anlita
delegerade anbud i enlighet med lag (2007:528) om vérdepappersmarknaden.
uppgifter.

B. 42 | Faststiillande av Nettotillgdngsviardet per Andelslén kommer att berdknas genom att det frén

information om
Bolagets
nettotillingsvirde

tillgdngarna dras de skulder och kostnader som avser Bolagets verksamhet i
enlighet med Villkoren och god redovisningssed. Vid virderingar av Bolagets
tillgdngar kommer virderingsunderlaget att inhdmtas fran tredje part och
resultatet av viarderingarna kommer 16pande att publiceras pa Bolagets hemsida.

Om FCG bedomer att det 4r i Fordringshavarnas gemensamma intresse kan
vérderingen av Bolagets tillgdngar komma att senareldggas. I sddant fall kommer
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samtliga investerare att sirskilt informeras om senareldggningen och orsakerna
till denna.

Nettotillgdngsvérdet for Andelslénen kommer att tas fram i samband med
notering samt tas fram och publiceras minst kvartalsvis, samt vid teckning eller
inldsen.

B. 43 | Uppgift om Ej tillamplig.
huruvida Bolaget
ingar i ett
paraplyforetag for
kollektiva
investeringar
B. 44 | Forklaring Ej tillamplig; Bolaget har vid tidpunkten for ingivande av Prospektet for
avseende godkénnande inte pabdrjat ndgon verksamhet eller gjort nagra investeringar.
upprittade Bolagets forsta rakenskapsar avser perioden 19 juni 2018 — 31 december 2018,
finansiella varfor ingen &rsredovisningen har upprittats for Bolaget. En delarsredovisning
rapporter har dock upprittats avseende perioden den 19 juni 2018 — 30 september 2018 for
detta Prospekt.
B. 45 | Beskrivning av Portf6ljen ska besté av foljande tillgéngar;
tillgdngar som far
inga i Bolagets - Fastighetskrediter, Kapitalbelopp samt upplupen men &nnu inte inbetald rénta;
portfolj -Hérledda Tillgangar;
- erhallna Kapitalintdkter som dnnu inte anvénts for aterbetalning enligt punkt 10 i
villkoren (Aterbetalning av Andelslanen) eller for att limna nya
Fastighetskrediter;
- erhéllen Lopande Avkastning som dnnu inte distribuerats till Fordringshavarna
eller anvénts for att tdcka Tillatna Kostnader; och
-de delar av Lanebeloppet som dnnu inte anvénts for att 1imna Fastighetskrediter,
med avdrag for upplupna Tillatna Kostnader.
B. 46 | Uppgift om det Ej tillamplig; Det saknas uppgift om det senaste nettovérdet pa tillgdngarna per
senaste virdepapper dé inga investeringar har gjorts dnnu.

nettovirdet pa
tillgdngarna per
virdepapper

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C1 Virdepapper som | Andelslan i Bolaget, som tecknas i poster om 50 000 kronor. Erbjudandet

erbjuds omfattar 1 —4 000 Andelsléan, vilket motsvarar 50 000 — 200 000 000 kronor.
Andelslanens ISIN-kod dr SE0012065506.

C.2 Denominering Andelslanen dr denominerade i svenska kronor.

CS Inskriinkningar i | Det finns inga bestimmelser i Villkoren som pa nagot sitt begréansar att
den fria Andelslanen overlats fritt. Det kan dock finnas begransningar i Andelsldnens
overlatbarheten overlatbarhet som foljer av gillande ratt.

C.38 Riittigheter De rittigheter som foljer av Andelsldnen innefattar aterbetalning av Andelslanens

relaterade till
virdepappren

Kapitalbelopp och erhallande av Rénta, samt vidare réttigheter enligt Villkoren.
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Fordringshavarnas rétt till aterbetalning av Andelslanens Kapitalbelopp och Rénta
ar begrénsad till tillgdngarna i Portf6ljen vid var tidpunkt och en Fordringshavare
ar séledes inte garanterad aterbetalning av Nominellt Belopp. Fordringshavarna
har ingen rétt till Bolagets dvriga tillgdngar och har ingen rétt att stdlla nagra krav
(oavsett om kraven uppstar genom lag eller pa nagot annat vis) mot Bolaget i
forhallande till, eller rétt att utfa, nagon av Bolagets tillgdngar som inte utgor del
av Portfoljen (s.k. limited recourse).

Andelslanen utgdr direkta, villkorade och icke sékerstéillda forpliktelser for
Bolaget. Sinsemellan ska Andelslanen i formansréttsligt hinseende vara
jamstéllda (pari passu). Bolagets forpliktelser i forhéllande till Andelslanen ska,
sé langt inte annat foljer av gillande ratt, i formansrattsligt hinseende atminstone
jamstéllas med Bolagets alla 6vriga icke efterstéllda och icke sékerstillda
nuvarande och framtida forpliktelser.

C9

Information om
rinta

Réntebetalningsdag dr den Bankdag som intréffar tio (10) Bankdagar efter den
sista dagen i varje Rénteperiod, d.v.s. med avseende pa (i) den forsta
Rénteperioden, tiden fran (dock inte med) Initiala Emissionsdagen till (och med)
den 30 juni 2019, och (ii) efterfoljande Ranteperioder, tiden fran (men inte med)
den sista dagen i varje kalenderkvartal till (och med) den sista dagen i
efterfoljande kalenderkvartal eller Slutliga Aterbetalningsdagen (som tillimpligt),
dock att den sista Réntebetalningsdagen ska sammanfalla med den Slutliga
Aterbetalningsdagen.

All Lépande Avkastning som Bolaget erhaller under en Rénteperiod ska utgéra
rénta pa lanebeloppet. Varje Fordringshavare ar berittigad till sin Kvotandel av
Réntan.

Den Lopande Avkastningen dr Portfoljens nettoavkastning, vilket utgors av:

(a) alla kontanta medel som betalas till Bolaget avseende en
Fastighetskredit, sdsom rantor, men ska exkludera Kapitalintékter
och medel som behandlas som Aterforda Belopp i enlighet med
punkt 9.4;

(b) alla kontanta medel som betalas till Bolaget vid avyttring av en
Harledd Tillgang, (dock inte till den del som de till sin karaktér bor
utgora Kapitalintikter och som ska behandlas som Aterforda Belopp
enligt Bolaget enligt vad som anges i punkt 9.4);

(c) alla intédkter Bolaget erhaller i forhallande till (i) delar av
Lanebeloppet som dnnu inte anvints for att [dimna Fastighetskrediter,
och (ii) medel som ska distribueras men dnnu inte har distribuerats
till Fordringshavarna Villkoren;

(d)  eventuell Upplupen Réntekompensation,

med avdrag for Tilldtna Kostnader, d.v.s. Bolagets kostnader (vilket ocksa kan
vara kostnader som belastar AIF-Forvaltaren, dock endast i den utstrackning som
de hanfor sig till den verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt Villkoren) for:

(a)  jurist- och revisorsarvoden, konsultarvoden, kostnader for
vérderingar samt dvriga arvoden och kostnader hianforliga till den
verksamhet Bolaget ska bedriva enligt Villkoren (exklusive alla
kostnader som uppstatt i samband med Bolagets etablering);
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(b)  kostnader for att placera kontanta medel fran tid till annan;

(c) alla skatter och avgifter som aldggs Bolaget i forhallande till den
verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt Villkoren, dock inte skatt
pa Arrangorsarvodet, Forvaltningsarvodet eller pa Bolagets resultat;

(d)  avgifter och arvoden till Forvaringsinstitutet och VPC;

(e)  kostnader for att notera Andelsldnen och hélla dem noterade pa en
Reglerad Marknad,

6] Arrangorsarvodet;
(g)  Forvaltningsarvodet; samt

(h)  ersittning till Apikal Forvaltning AB i samband med fortida
amortering av en Fastighetskredit, uppgaende till hogst den
ranteskillnadsersattning och/eller de avgifter som erldggs till Bolaget
i samband med sadan fortida amortering.

De kostnader, avgifter eller utgifter som avses i paragraf (a) — (e) ovan fér inte
vara sddana som betalas till Apikal Forvaltning AB, nagon Kontrollerande
Aktiedgare eller AIF-Forvaltaren.

Rénta ackumuleras under Rénteperioder och ska betalas till Fordringshavarna pé
varje Réntebetalningsdag for den foregdende Réanteperioden.

Varje Initialt Andelslén berattigar till Rénta fran (men inte med) den Initiala
Emissionsdagen till (och med) den Slutliga Aterbetalningsdagen. Varje
Efterfoljande Andelslan beréttigar till Rénta fran (men inte med) den
Réntebetalningsdag som foregér det datum pa vilken den emitterades (eller den
Initiala Emissionsdagen om ingen siddan finns) till (och med) den Slutliga
Aterbetalningsdagen.

Den forvantade rantenivan ligger i spannet sex (6) till atta (8) procent per ar.
Detta dr en mélsittning och ska inte anses utgéra nagon form av utfistelse eller
garanti.

Den forvéntade rantenivéan ligger i spannet sex (6) till atta (8) procent per ar.
Nedan foljer en exempelberdkning pa den érliga rianta en Fordringshavare skulle
erhélla vid ett investerat belopp om 50 000 kr, och forutsatt att endast en
Fastighetskredit lamnats och rdntan som beldper pa sadan Fastighetskredit ar 8 %
per ar. Notera att i tilligg till nedan rdkneexempel kan vid tidpunkt valda
distributdr vélja att ta ut ett courtage for formedling av produkten.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 ‘ Ars Summa
Investerat
belopp (kr) 50 000
Erlagd rinta
fran
Fastighetsbolag |4 000 kr |4 000 kr |4 000 kr |4 000 kr |4 000 kr |20 000 kr
(rénteintakt till
Bolaget)
Erséttning fran
Fastighetsbolag | 1 000 kr 1 000 kr
for uppligg av
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Fastighetslan
(kr)

Forvaltningsarv

ode (125%) | 07K

-625kr |-625kr |-625kr [-625kr |-3 125 kr

Ovriga Tilldtna
Kostnader
(sasom éarliga
avgifter till
Euroclear,
NGM, KPMG
m.m.) (0,15 %)

=75 kr -75 kr -75 kr =75 kr =75 kr -375 kr

Arrangorsarvod | -1 000

¢ (2 %) ke -1 000 kr

Formedlingsav

gift @y | 200K

-200kr |-200 kr |-200 kr | -200 kr | -1 000 kr

Summa
avkastning till
Fordringshavar
e

3100kr {3 100kr {3 100kr |3 100 kr {3 300kr |15 500 kr

Procentuell
arsrinta, ¢j
nuvardesberikn
ad

6,20% [6,20% |6,20% |6,20% |[6,20% |31%

*Bolaget ska, for att kompensera for erliggandet av Formedlingsavgiften,
behandla minst fem (5) procent av Lopande Avkastning per Rénteperiod som
Kapitalintikter (”Aterfort Belopp”) intill dess att ett belopp motsvarande
Formedlingsavgiften &terforts till Portfoljen.

C.10 | Derivat- Ej tillamplig. Réntan baseras ej pa derivatinslag och det finns inte ndgon
komponenter finansiell havstang.
C.11 | Ansékan om Ansokan kommer att goras for att Andelslanen ska upptas till notering pa den

upptagande till
handel

officiella listan och handeln vid Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad
marknad som drivs av Nordic Growth Market NGM AB. Om inte Andelslanen
upptas till handel pa sddan Reglerad Marknad kommer Bolaget att ansoka om
notering av Andelslanen pé en annan Reglerad Marknad.

AVSNITT D - RISKER

D.3

Huvudsakliga
risker relaterade
till Andelslinen

Innan en investerare investerar i Andelslanen ar det viktigt att noggrant analysera
de risker som &r forknippade med Andelslanen. Nedan presenteras de
huvudsakliga risker som kan ha inverkan pa Andelslanen.

En investering i Andelsldnen medfor en kreditrisk gentemot Bolaget. Det finns
aven risk for bristande likviditet i Andelslanen, vilket kan ha direkt effekt pa
Andelslanens pris. Andelslanen utgor oprioriterade forpliktelser for Bolaget, och
det innebér att Fordringshavarna i héndelse av Bolagets likvidation eller konkurs
normalt erhéller betalning forst efter att eventuella prioriterade fordringshavare
har fatt fullt betalt. Andrad lagstiftning dr ocks4 en risk forknippad med
Andelslanen, da Andelsldnen emitteras i enlighet med svensk rétt och risk finns
att villkor for Andelslédnen kan fa en annan innebord én vid utgivande av
Andelslanen om svensk lag, t.ex. jordabalken (1970:994), aktiebolagslagen
(2005:551), preskriptionslagen (1981:130), lagen (1998:1479) om
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virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument och lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder, dndras.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.2b

Motiv till
erbjudandet och
anvindandet av
behallningen

De medel som inflyter genom utgivandet av Andelslanen och eventuella
Kapitalintékter ska primért anvidndas av Bolaget for att ldmna krediter till bolag
som direkt eller indirekt dger Fastigheter. Varje Fastighetskredit som ldmnas av
Bolaget ska forfalla till betalning fore den Slutliga Aterbetalningsdagen och
samtliga Fastighetskrediter ska sikerstdllas med ldmplig Sakerhet. Sddan
Sakerhet ska foretrddesvis utgora forstahandspant i fastighetspantbrev med bésta
inomldge eller annars med sdmre inomldge i den eller de Fastigheter som
finansierats med Fastighetskrediten, aktiepanter i Fastighetsbolaget samt 6vriga
Fastighetsdgande bolag eller garantier (proprieborgen) fran moderbolag till ett
Fastighetsbolag. Det berdknade nettobeloppet for de medel som erbjudandet
forvéntas tillfora uppgar till 196 000 000 kronor.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Den 18 december 2018 beslutades pa bolagsstimma i Bolaget att ge ut Andelslan
inom ett rambelopp om 3 000 000 000 kronor. Detta erbjudande omfattar 1 —
4 000 Andelslan, vilket motsvarar 50 000 — 200 000 000 kronor.

Erbjudandet riktas till samtliga investerare i Sverige. Andelslanen ges ut i enlighet
med svensk lagstiftning.

Varje Initialt Andelslan emitteras fullt betalt och till en teckningskurs
motsvarande Initialt Nominellt Belopp. Teckningskursen for Efterfoljande
Andelslan kan vara hogre eller 14gre &n Nominellt Belopp. Teckningskursen for
Efterfoljande Andelslén ska bestimmas av Bolaget minst trettio (30) dagar fore
emissionen av Efterfoljande Andelslan med utgdngspunkten att teckningskursen
ska motsvara Kapitalbeloppet for redan emitterade Andelslan vid tidpunkten for
bestimmandet av teckningskursen med tilldgg for eventuell Upplupen
Réntekompensation.

Den Slutliga Aterbetalningsdagen for Andelsldnen dr den 27 mars 2024 eller, om
den 27 mars 2024 inte &r en Bankdag, den Bankdag som 4r ndrmast foregdende
den 27 mars 2024.

Andelslanen ar fritt 6verlatbara och Bolaget har ansokt om att Andelslénen ska tas
upp till handel pa NDX under kortnamnet Apex11 med berdknad forsta
handelsdag mellan den 28 mars 2019 och den 22 april 2019.

Styrelsen har forbehallit sig rétten att dra tillbaka erbjudandet eller att emittera
Andelslan till ett lagre belopp dn 5 0 000 kronor eller ett hogre belopp

dn 200 000 000 kronor, beroende bland annat pa intresset for Andelslanen
och/eller rddande marknadsforutsdttningar.

Teckning av Andelslénen ska ske under tiden 31 januari 2019 till och med den 19
mars 2019 med forbehall for en kortare teckningsperiod for det fall att 6nskad
teckningsvolym uppnas fore den 19 mars 2019.

Andelslanen emitteras den 28 mars 2019 (vilket alltsé ar den initiala
emissionsdagen) och den slutliga aterbetalningsdagen for andelslanen ar den 27
mars 2024 eller, om den 27 mars 2024 inte &r en Bankdag, den Bankdag som ar
niarmast foregdende den 27 mars 2024.
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Tilldelningsbesked kommer att ldmnas genom att en avrikningsnota siands ut till
dem som erhallit tilldelning i erbjudandet att teckna sig for Andelslan. De som
inte tilldelas nigra Andelslan erhéller inget meddelande.

Registrering hos Euroclear Sweden av tilldelade och betalda Andelslan berdknas
ske med borjan omkring den 27 mars 2019, varefter Fordringshavarna erhéller en
VP-avi som utvisar det nominella belopp i Andelslans om har registrerats pa
mottagarens VP-konto. Avisering till innehavare av Andelslan vars innehav ér
forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive forvaltares rutiner. ISIN-koden
for Andelslanen dr SE0012065506.

E4 Intressen som har | Ej tillimplig. Inga intressen, inbegripet intressekonflikter, finns som har betydelse
betydelse for for Erbjudandet.
Erbjudandet

E.7 Kostnader som Ej tillamplig. Bolaget aldgger inte investerare ndgra kostnader i samband med

alidggs investerare

erbjudandet.
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2. RISKFAKTORER

Potentiella investerare bor gora en sjdilvstindig bedomning av de riskfaktorer som upprdiknas
nedan innan de investerar i eller forvirvar ett eller flera Andelslan. Potentiella investerare bor
ocksd informera sig, och ndr sd dr ldmpligt radgora med sina professionella radgivare, om de
skattemdssiga konsekvenserna av att pd ndgot vis forfoga over Andelsldnen enligt lagen i det
land ddr de dr medborgare, bosatta eller har sin hemvist. De riskfaktorer som uppriknas nedan
utgor de riskfaktorer som Bolaget for ndrvarande kéinner till och ska inte ses som en
uttémmande upprdkning av alla de risker som dr forenade med att investera i Andelslanen.

De investeringar som gors av Bolaget kan pdverkas av marknadsfluktuationer och dr foremdl
for de risker som dr forenade med investeringar i skuldforbindelser i allmdnhet. Det finns risk
att vdardet pd Portfoljen minskar och att ingen nettoavkastning tillkommer Fordringshavarna.
Virdet pd de investeringar som Bolaget gor och avkastningen pd dessa kan savdl 6ka som
minska under ldnens loptid och det finns en risk att Fordringshavarna inte dterfar det belopp
som de ursprungligen investerat i Andelsldanen. Det finns ocksd en risk for att Bolaget inte
uppndr sina investeringsmdl.

2.1 Risker forknippade med Bolaget

2.1.1 En investering i Andelsldnen medfor en kreditrisk

En investering i Andelslanen medfor en kreditrisk gentemot Bolaget. Aven om Bolagets
betalningar till Fordringshavarna ar kopplade till utvecklingen av Fastighetskrediterna och
begréinsade till Portfoljens utveckling ér den dvergripande mojligheten for Bolaget att fullgora
sina forpliktelser beroende av ett flertal faktorer, bl.a. att Bolaget, som &r ett nybildat bolag som
inte drivit verksamhet tidigare, inte blir insolvent, forsatt i konkurs eller liknande. Vidare kan
forsdmrade framtidsutsikter for Bolaget leda till en nedgang i marknadsvérdet for Andelslénen.

2.1.2 Bolagets finansiella resultat padverkas av lantagarnas amorteringsmajligheter, som i
sin tur paverkas av rddande ekonomisk konjunktur

Niér Bolaget ldmnar en Fastighetskredit tas en kreditrisk gentemot Fastighetsbolaget.
Kreditrisken paverkas bland annat av Fastighetsbolagets skuldsattningsgrad (samt
skuldsattningsgraden for koncernbolag eller andra bolag som stéller Sékerhet for en
Fastighetskredit). Bolaget kommer att 1imna juniora lan, vilka mojliggor for Fastighetsbolag att
fran Bolaget 14na kapital utdver det seniora kapital som ett Fastighetsbolag 1dnat av en senior
kreditgivare s.k. mezzaninelan. Ett sddant Fastighetsbolags forpliktelser gentemot Bolaget
kommer i sddana fall typiskt sett att vara efterstéllda de forpliktelser som Fastighetsbolaget har
gentemot en senior kreditgivare. Bolag som tar upp juniora lan kinnetecknas av att de typiskt
sett har en hog grad av skuldsattning, vilket foljaktligen okar risken for att grund for uppsdgning
av lanet uppstar. I gengild kan Bolaget typiskt sett begéra en riskpremie for det juniora kapital
som Bolaget tillhandahaller, varmed den rénta som kan betalas till Fordringshavarna forvintas
oOka. Ett Fastighetsbolag med en hog skuldséttningsgrad kommer att ha sémre forutsittningar att
hantera till exempel minskade hyresintékter och hoga vakansgrader, men dven nédvandiga
reparationer och renoveringar. Ett Fastighetsbolag med en hog skuldséttningsgrad brukar
vanligen fa avsétta en vésentlig andel av sina kassafloden for betalning av amortering och rénta.
Konsekvensen av detta dr att det 4r mer sannolikt att ett Fastighetsbolag med en hog
skuldsattningsgrad inte kommer att kunna amortera sina lan (antingen 16pande eller vid slutlig
aterbetalning) och betala upparbetad rénta &n en géldenir med en ldgre skuldséttningsgrad.
Forsamringar i mojligheterna for Bolagets gildenérer att aterbetala eller i Gvrigt gora de
betalningar till Bolaget som de ar skyldiga att gora, savil som att géra andra betalningar, kan
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foranledas av eller sammanfalla med ett antal faktorer. Sddana faktorer kan t.ex. utgéras av en
allméin nedgang i det ekonomiska klimatet eller av 6kade rantenivaer, 6kade vakansgrader
avseende de fastigheter som Bolagets galdenarer dger eller fordandringar av fastighetspriserna,
vilket i sin tur kan paverka éterbetalningen av de Fastighetskrediter som Bolaget tillhandahéllit
och virdet av Bolagets tillgangar. De Fastighetskrediter som Bolaget avser att lamna till
Fastighetsbolag kommer mestadels men inte nddvandigtvis att vara juniora lan.

2.1.3 Investeringsmojligheter for Bolaget

De medel som inflyter genom utgivandet av Andelslénen ska primért anvéndas for att 1dmna
krediter mellan Bolaget och bolag som direkt eller indirekt dger fastigheter och/eller innehar
tomtrétter. Det dr av stor vikt for Bolaget att attraktiva mojligheter att finansiera
fastighetstransaktioner hittas med villkor som dverensstimmer med de mél som framgér av
Villkoren. For att hitta attraktiva fastighetstransaktioner att finansiera &r det bland annat viktigt
vilket rykte Bolaget har pa marknaden, da detta har ett samband med Bolagets mojligheter att
attrahera nytt investerarkapital. Om Bolaget inte hittar attraktiva investerar
fastighetstransaktioner att finansiera finns det en risk att Bolaget inte kommer att kunna
investera de medel som Bolaget erhéller genom emissioner av Andelsldnen och att dessa medel
placeras i statsobligationer eller hos en svensk affarsbank alternativt att bolaget véljer att
aterbetala Andelslanen helt eller delvis, vilket kan resultera i att Fordringshavarna paverkas
negativt.

2.14 Fastighetskrediterna kan vara sikerstidllda genom tillgdngar utan koppling till
Fastighetskrediterna

Om ett Fastighetsbolag upptagit andra seniora 1&n kan den seniora ldngivaren redan ha erhallit
pantritt i de fastigheter som Fastighetskrediten finansierar, och eventuellt dven i aktierna i det
eller de bolag som dger sddana fastigheter. I ett sddant ldge kan det vara svart for Bolaget att
erhélla sikerhet som uppgar till det fulla vérdet pa det Fastighetskrediten som Bolaget avser att
lamna. Bolaget kan dven i sddana fall komma att behova ta sikerhet i egendom som inte har
nagon direkt koppling till fastigheten eller fastigheterna som ska finansieras med
Fastighetskrediten eller till Fastighetsbolaget. Enligt svensk rétt kan en pantritt under vissa
forutsattningar bli foremal for atervinning enligt 4 kap. konkurslagen (1987:672), vilket kan
medfora att Bolaget inte kan tillgodogéra sig av en pant som stillts som sdkerhet for en
gildendrs forpliktelser.

Vidare finns det vissa risker med att erhélla sdkerhet i form av pantritt i ett bolags aktier. Om
det pantsatta bolaget blir féremal for ndgot konkursforfarande eller liknande eller om bolagets
verksamhet inte gar som det &r planerat finns det en risk att aktierna, och saledes sdkerheten, blir
av begransat véirde. Det pantsatta bolaget kan ha andra forpliktelser gentemot tredje man som
maste 10sas eller betalas fore det att Bolaget kan tillgodogora sig vardet av aktierna i det
pantsatta bolaget. Detta medfor en risk for att Bolaget inte far ut det fulla vardet eller, i virsta
fall, ndgot vérde alls vid en pantrealisation av en aktiepant.

Virdet av en pant (vare sig det &r aktier i ett bolag som pantsatts eller om det 4r ndgon annan typ
av tillgang eller egendom som lamnats som pant, t.ex. inteckningar uttagna i fastigheter) kan
minska 6ver tid, beroende pa ett flertal olika faktorer, innefattande det allménna ekonomiska
laget savitt avser sévél Sverige som internationella marknader, en tillgdngs 16nsamheten
och/eller omséttningsbarhet, hur attraktiv en tillgdng anses vara, den allméinna efterfragan pa en
tillgang pa marknaden, tillgangen till kapital pa kapitalmarknaden, det allménna ranteldget, med
flera faktorer. Om intékterna vid en pantrealisation inte ricker till for att ticka Bolagets
fordringar for vilken panten eller panterna stéllts som sdkerhet kommer mellanskillnaden att
utgodra en oprioriterad fordring i forhallande till Fastighetsbolaget och/eller pantséttaren (som
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tillimpligt). Enligt svensk insolvensritt ska fordringar i utmétning och konkurs betalas enligt en
viss prioritetsordning och fordringar med sarskild formansrétt (som till exempel f6ljer av att en
pant stéllts som sdkerhet for en fordran) erhéller betalning fore andra fordringar battre
formansratt samt fordringar med allmén formansrétt.

2.1.5 Sarskilt om upplételse av pantritt 1 fastigheter enligt svensk rétt

Enligt svensk rétt omfattar som huvudregel en upplatelse av pantratt i fastighet endast den
fastighet i vilken inteckning har uttagits. Ett fastighetspantbrev berattigar innechavaren vid en
verkstéllighet av panten till ett belopp som motsvarar det lidgre av (i) fordringsbeloppet och (ii)
115 % av pantbrevets nominella belopp plus rinta motsvarande referensriantan 6kad med fyra
procentenheter pa detta belopp fran den dag da konkursansdkan gjordes. I den man nagot
Fastighetsbolags skuld ar sékerstdlld genom ett fastighetspantbrev finns det alltsé en risk att
intékterna fran en realisation av pant inte motsvarar beloppet som sikerheten pantsatts for.

En panthavare kan inte realisera en fastighetspant utan assistans fran Kronofogdemyndigheten.
Att verkstilla en pant kréver en exekutionstitel, vilket kan medfora att processen med att
realisera en fastighetspant kan ta lang tid i ansprék. Det finns darfor en risk for att véardet pa
fastigheten i vilken inteckningen uttagits i sjunker och understiger det inomlége for vilket
pantbrevet svarar.

2.1.6 Stillandet av sidkerheter och borgen till tredje man ska ha rent affarsméssig karaktir

Naér ett svenskt aktiebolag ingar ett borgensatagande eller stiller sdkerhet for annan parts
forpliktelser eller efterstéller sina egna rattigheter till forman for en tredje part, annat 4dn for ett
direkt eller indirekt heldgt dotterbolag, utan att detta har rent affirsmaéssig karaktar for bolaget
och/eller motsvarande belopp kommer det bolag som stéller sidkerheten till gagn, kommer denna
rattshandling att vara giltig endast om samtliga av dess aktiedgare samtyckt till rattshandlingen
och i den utstrickning beloppet som motsvaras av réttshandlingen skulle ha fritt kunnat delas ut
fran det bolag som stéller sékerheten vid tidpunkten for réttshandlingens ingdende. Det finns
saledes en risk att Bolaget inte kan krdva att ett borgensatagande av en tredje man fullgors eller
kan tillgodogora sig det fulla, eller i vérsta fall, nagot virde alls vid en realisation av sédkerheter
som stéllts av tredje man som sékerhet for ett Fastighetslan.

2.1.7 Valutakursforandringar

Virdet av Bolagets portfolj kommer att berdknas i kronor, vilket innebér att om
Fastighetsbolagen uppfyller sina forpliktelser i ndgon annan valuta dn kronor kommer
valutakursen for den relevanta valutan samt ranteldget i det land som utgivit valutan att paverka
Bolagets avkastning i forhallande till sidan Fastighetskredit. Okningar och minskningar av den
svenska valutakursen kommer att paverka Bolagets resultat vad avser lan som har
tillhandahéllits i annan valuta dn kronor. Valutakurser kan variera kraftigt, vilket visentligen
och negativt kan paverka Bolagets finansiella stéllning, resultat och avkastning,.

2.1.8 AIFM och forvaltning av Portf6ljen

Da Bolaget kvalificeras som en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561) om forvaltare
av alternativa investeringsfonder krévs att den som é&r forvaltare av en alternativ
investeringsfond har erforderliga tillstand enligt ndmnda lag att forvalta en alternativ
investeringsfond. FCG innehar for nidrvarande erforderliga tillstand, men om FCG skulle forlora
erforderliga tillstind kan detta medfora oldgenheter for Bolaget. Enligt Villkoren ska FCG och
Apikal Forvaltning AB se till att det finns ett uppdragsavtal pa plats varmed Apikal Forvaltning
AB ges ett mandat fran FCG att utféra Bolagets portfoljforvaltning. Om denna delegering inte
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fungerar och det inte finns ndgot uppdragsavtal mellan FCG och Apikal Forvaltning AB fér
Bolaget enligt Villkoren inte 1dmna nagra Fastighetskrediter. Om det mandat som FCG ska ge
Apikal Forvaltning AB att utféra Bolagets portfoljforvaltning vdsentligen inskranks, eller om
Bolaget annars anser att det finns skél att byta ut FCG maéste Bolaget hitta en ny AIF Forvaltare
som maste godkénnas av Fordringshavarna, vara kvalificerad att vara en extern AIF-forvaltare
enligt AIF-lagen, samt i Ovrigt vara lamplig att inneha rollen som AIF-Forvaltare enligt
Villkoren. Om en sadan situation skulle uppsta finns det en risk att det inte finns ndgon lamplig
AIF-Forvaltare som kan ersétta FCG. Vidare har Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
utsetts till forvaringsinstitut avseende Bolagets tillgangar enligt lag (2013:561) om forvaltare av
alternativa investeringsfonder. Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial har i avtalet med
Bolaget och FCG avseende uppdrag som forvaringsinstitut friskrivit sig i forhallande till
Bolaget och FCG for allt ansvar som inte &r tvingande till f6ljd av AIF-lagen. Vid avtalsbrott
fran Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial:s sida kan Bolagets mojligheter att fa ersdttning
for ev. skada som &dsamkas Bolaget vara begrinsade.

2.19 Koncentrationsrisk

Bolagets Portfolj kommer att vara av en mindre véldiversifierad art da den i stor utstrackning
kommer att besta av efterstéllda lan till Fastighetsbolag pa den svenska marknaden.
Utléningsvolymer och intékter paverkas dérfor i stor utstréckning av hur den svenska
fastighetsmarknaden och marknadsvardet pa fastigheter utvecklas. Forandringar som medfor
vasentligt minskat marknadsvarde pa fastigheter paverkar Bolaget da investeringarna i
Portfoljen &r koncentrerad mot den svenska fastighetsmarknaden och skulle sannolikt medfora
att viardet av Portfoljen minskar. Detta kan resultera i att ingen nettoavkastning tillkommer
Fordringshavarna samt att Fordringshavarana inte dterfar det belopp som de ursprungligen
investerat i Andelslanen.

2.1.10 Ledande Befattningshavare

Bolagets formaga att framgangsrikt genomfora sin affarsstrategi och att driva sin verksamhet
som planerat kommer att vara avhangigt insatser fran Apikal Férvaltning AB och att Ledande
Befattningshavare som har ett sérskilt ansvar for att forvalta Portfoljen fattar gynnsamma
affarsbeslut och att sidana beslut vid var tid dr anpassade for raidande marknadsforutsattningar,
vilket 1 sin tur kraver att dessa personer ar lyhorda for marknadsforandringar. Martin
Fredriksson ar for nidrvarande Ledande Befattningshavare i Apikal Forvaltning AB och har varit
anstélld i Koncernen sedan 25 augusti 2014. Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa
Ledande Befattningshavarnas engagemang i Apikal Forvaltning AB. Om Ledande
Befattningshavarna blir oférmogna eller ovilliga att fortsétta att sitt arbete hos Apikal
Forvaltning AB, och om de inte snabbt nog kan bytas ut mot nya Ledande Befattningshavare
med relevant kunskap och erfarenhet om ett behov av utbyte skulle uppsta, kan detta komma att
paverka Bolaget negativt.

2.1.11 Efterlevnad av Villkoren

Fordringshavarnas mdjlighet att erhélla betalning i enlighet med vad som anges i Villkoren ar
beroende av Bolagets, FCG:s och Apikal Forvaltning AB:s efterlevnad av Villkoren och att
Bolaget, FCG och Apikal Forvaltning AB uppfyller sina forpliktelser enligt Villkoren. Om
Bolaget, FCG eller Apikal Forvaltning AB inte efterlever villkoren, forsétts i konkurs eller blir
insolventa kan detta ha en negativ inverkan pa Fordringshavarnas mdojlighet att fa betalt i
enlighet med Villkoren.

Alla eventuella skatter forknippade med det forvaltningsarvode som ska betalas till FCG eller
Apikal Forvaltning AB och skatter pa Bolagets inkomster ska, i enlighet med Villkoren, inte
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paverka Fordringshavarnas ritt till betalning av rénta och kapitalbelopp. Om Bolaget inte
fullgor sina skyldigheter att betala sddana skatter kan detta paverka de belopp som enligt
Villkoren tillkommer Fordringshavarna.

2.1.12 Bolagets icke sidkerstdllda forpliktelser och limited recourse

Andelslanen utgor direkta, villkorade och icke sékerstéllda forpliktelser for Bolaget och ar 1
formansrattsligt hanseende jamstillda (pari passu) sinsemellan. Bolagets betalningsforpliktelser
i forhallande till Andelslanen ska, sa langt inte annat foljer av géllande rtt, 1 formansrattsligt
hénseende atminstone jamstéllas med Bolagets alla dvriga icke efterstéllda och icke sékerstdllda
nuvarande och framtida forpliktelser. Om Bolaget skulle bli insolvent, forsatt i konkurs eller
liknande har fordringshavare som har prioriterade fordringar ratt till betalning av dessa
fordringar fore Andelsdgarna. Detta innebér att rintebetalningar och/eller aterbetalningar som
Bolaget enligt Villkoren ska gora kan péverkas av om Bolaget blir insolvent eller om négot slag
av konkursforfarande eller liknande inleds i forhéllande till Bolaget.

Fordringshavarnas ritt till aterbetalning av Andelslénens Kapitalbelopp och Rénta dérpa ér
déarutover begréinsad till tillgdngarna i Portfoljen vid var tidpunkt och Fordringshavarna ska inte
ha rétt till ndgon av Bolagets dvriga tillgdngar eller ndgra belopp som Bolaget erhaller i
forhéllande till sddana tillgdngar. Om véardet pa Portfoljen minskar finns saledes en risk att
ingen nettoavkastning tillkommer Fordringshavarna samt att Fordringshavarna inte aterfar det
belopp som de ursprungligen investerat i Andelslanen.

2.1.13 Forandringar 1 géllande ritt

Villkoren ér baserade pé den vid tidpunkten for Prospektets upprittande gillande lagstiftningen
i Sverige. Lagéndringar, fordndringar i tolkningen av géllande lagstiftning samt forédndringar av
myndighetspraxis kan paverka Bolagets verksamhet och/eller tillimpningen eller tolkningen av
Villkoren. Sadana lagdndringar eller forédndringar i tolkningen av géllande lagstiftning kan
innefatta forandringar som dndrar forutsdttningarna och forhallandena pa den svenska
finansieringsmarknaden. Det kan dven medfora lattnader eller skiarpningar 1 de regulatoriska
krav som stills pa finanssektorn av relevanta svenska eller utlindska tillsynsmyndigheter eller
andra myndigheter.

2.2 Risker avseende Andelslanen

2.2.1 Ingen aktiv handel

En investering i Andelslanen ska i forsta hand ses som en investering for Andelslanens hela
loptid. Det finns emellertid inga bestimmelser i Villkoren som begrénsar Andelslanens fria
Overlatbarhet och en ansdkan kommer att géras om att notera Andelsldnen pa en Reglerad
Marknad, foretradesvis NGM. Om inte Andelslanen av ndgon anledning kan upptas till handel
pd NGM kommer Bolaget att forsoka tillse att Andelsl&nen upptas till handel pa ndgon annan
Reglerad Marknad.

Det dr mojligt att ndgon aktiv handel i Andelslanen aldrig uppstar. Andelslanens eventuellt
begrinsade omséttningsbarhet kan komma att pdverka Andelsldénens marknadsvirde negativt.
Fastén Bolaget, som framgétt ovan, kommer att gora sitt bésta for att tillse att Andelslénen
upptas till handel p4 NGM sa finns det en risk for att Andelsldnen inte kommer att kunna upptas
till handel, till exempel p& grund av Villkoren i forhéllande till regelverket for NGM.
Foljaktligen finns det alltsé en risk for att ndgon marknad med verklig omséttning och nagon
verklig andrahandsmarknad aldrig uppstar i forhéllande till Andelslanen. Andelslanen kan ocksa
komma att upptas till handel pa annan marknad 4n NGM.
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222 Priset for Andelslanen kan vara instabilt

Det kan férekomma betydande fluktuationer avseende priset pd Andelsldnen pa en Reglerad
Marknad pé grund av fordandringar i det faktiska eller forvantade vérdet i Portf6ljen,
fordndringar i de regelverk som reglerar Bolagets regelverk, negativ afférsutveckling och den
faktiska eller forvintade forséljningen av Andelslanen. Dessutom har de globala finansiella
marknaderna erfarit betydande pris- och volymfluktuationer som, om de upprepas i framtiden,
skulle kunna paverka Andelslanens marknadspris, utan att hansyn tas till Bolagets eller
Porfoljens verkliga framtidsutsikter.

223 Kreditrisk gentemot Fastighetsbolag

Potentiella investerare bor bedoma de kreditrisker som ar forknippade med att investera i
Andelslanen. Eftersom det finns kreditrisker relaterade till Bolaget bor alla hdndelser som
paverkar Bolagets kreditvardighet beaktas. Om Bolagets finansiella stillning forsémras finns det
en risk att Bolaget inte kommer att kunna fullgéra de forpliktelser som f6ljer av Andelslanen.
En forsdmring av Bolagets kreditvirdighet kan &ven leda till en minskning av Andelslanens
marknadsvérde.

Bolagets finansiella stillning &r beroende av Fastighetsbolagens mojligheter att betala Lopande
Avkastning och Kapitalintikter till Bolaget. Bolaget antar en kreditrisk gentemot de
Fastighetsbolag till vilka Bolaget tillhandahaller Fastighetskrediter.

Fordringshavarnas ratt till dterbetalning av Andelslanens Kapitalbelopp och Rénta dérpa ar
begransad till tillgdngarna i Portfoljen vid var tidpunkt och Fordringshavarna ska inte ha rétt till
nagon av Bolagets dvriga tillgdngar eller ndgra belopp som Bolaget erhéller i forhallande till
sadana tillgdngar. Fordringshavarnas rétt till aterbetalning av Andelsldnens Kapitalbelopp och
Rénta darpa ar darfor beroende av Bolagets mojligheter att erhalla Lopande Avkastning och
Kapitalintékter fran Fastighetsbolagen till vilka Fastighetskrediter har 1dmnats.

2.2.4 Rénterisk

Andelslanens viarde kommer att bero pa ett stort antal faktorer. En av de mest betydande av
dessa faktorer kommer sannolikt att Gver tid vara nivan pa marknadsriantorna. Att investera i
Andelslanen medfor en risk att marknadsvirdet pd Andelslanen paverkas negativt av
forandringar 1 marknadsréantorna.

2.2.5 Paverkan pa kredit- och kapitalmarknaderna i stort

Faktorer sasom 0kade réntenivaer, hojda skatter och/eller avgifter pa foretagsvinster,
utdelningar och vérdepappershandel, svagare ekonomiskt klimat och fordandringar i politiskt
klimat samt férandringar av gillande lagar och forordningar, kan paverka kredit- och
kapitalmarknaderna negativt och ddrmed dven virdet pa Bolagets investeringar samt
avkastningen pa dessa.

2.2.6 Clearing och avveckling

Andelslanen kommer att anslutas till VPC:s kontobaserade system. Clearing och avveckling vid
handel med Andelslédnen samt betalning av Rénta och &terbetalning av kapitalbelopp genomfors
i detta system. Bolaget kommer att fullgdra sina betalningsforpliktelser gentemot
Fordringshavarna genom att géra betalningar till VPC {6r vidarebefordran till relevanta
betalningsmottagare. Av denna anledning 4r investerare och Bolaget beroende av
funktionaliteten i och av VPC:s system for att erhalla betalningar.
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2.2.7 Fordringshavarna

Vissa majoriteter av Fordringshavare har enligt Villkoren ratt att fatta beslut och vidta atgéarder
som blir bindande for alla Fordringshavare, inklusive Fordringshavare som inte har deltagit och
rostat vid det aktuella sammantrédet eller som har rostat pé annat vis &n majoriteten.
Foljaktligen kan de atgérder som en majoritet av Fordringshavarna vidtar paverka
Fordringshavarnas réttigheter i enlighet med Villkoren pa ett sitt som inte dr 6nskvért for vissa
av Fordringshavarna.

2.2.8 Utfardande av ytterligare Andelslan

I Villkoren ges mojlighet for Bolaget att emittera Efterfoljande Andelslan. Vid emission av
Efterf6ljande Andelslan sker saledes en utspiadning av tidigare Fodringshavares tidigare
innehav, vilket medfor en risk for ldngre betalning av Kapitalbelopp och Rénta dn vad denna
annars skulle ha erhallit.
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3. INBJUDAN TILL TECKNING OCH
ANSVARSUTTALANDE

Den 18 december 2018 beslutades pé bolagsstdmma i Bolaget att emittera Andelslanen, sdésom
beskrivna i detta Prospekt. Prospektet uppréttas for att mojliggora notering av Andelslanen till
handel pa Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic
Growth Market NGM AB, och utgor dven ett erbjudande fran Bolaget om teckning av
Andelslanen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument och i Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004
om genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG.

Héarmed inbjuds allménheten i Sverige samt institutionella investerare att teckna Andelslan
utgivna av Bolaget i poster om 50 000 kronor. Erbjudandet omfattar 1 — 4 000 Andelslén, vilket
motsvarar 50 000 — 200 000 000 kronor. Erbjudandet kan d&ven komma att minskas eller utokas,
beroende bland annat pa intresset for Andelsldnen och/eller rddande marknadsforutsittningar.

Bolaget ansvarar for informationen i detta Prospekt och forsékrar att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sdkerstélla att uppgifterna i Prospektet, s vitt Bolaget vet,
Overensstimmer med de faktiska férhallandena och att ingenting har utelamnats som skulle
kunna paverka dess innebdrd. Bolagets styrelse ansvarar, i den utstrickning som krivs enligt
gillande rétt, for informationen i detta Prospekt och forsékrar att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sdkerstélla att uppgifterna i Prospektet, sé vitt styrelsen
vet, stimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting har utel&dmnats som skulle kunna
paverka dess innebord.

Stockholm, Sverige, 16 januari 2019
Styrelsen for
Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
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4. KONCERNEN

4.1 Koncernen

Koncernen har som affarsidé, och har sedan 2013 varit verksam inom att, tillhandahalla
lanekapital for fastighetstransaktioner inom den svenska fastighetsmarknaden. Verksamheten &r
tungt fokuserad pa Sverige och sérskilt Mélardalsregionen. Historiskt sett har Koncernen framst
tillhandahallit kapital for finansiering av kommersiella fastigheter avsedda for handel, kontor,
lager och logistik, 1dtt industri och blandad anvandning samt i viss utstrackning mot
kommersiellt forvaltade bostadsfastigheter.

Historiskt sett har Koncernen fokuserat pa att tillhandahalla juniorkapital till fastighetsbolag.
Det kapital som rests har upptagits genom utgivande av kapital- och vinstandelslén till
professionella och icke-professionella investerare pa den svenska marknaden.

Den typ av alternativ finansiering som Koncernen kunnat erbjuda till fastighetsbolag som av
olika skl inte vill eller kan s6ka upp finansiering hos andra typer av kreditgivare har dkat i
relevans med bakgrund mot utvecklingen pa den globala finansieringsmarknaden sedan
finanskrisen 2008-2009 och den reglering som inforts for att undvika en upprepning av
bankkrisen. Banker har generellt blivit mer restriktiva i sin utléning och &r mindre benégna att
tillhandahélla seniora lan upp till en relativt hog niva av skuldsittning, dven for bolag inom
fastighetssektorn som ofta kénnetecknas av goda kassafloden och stabila underliggande
sdkerheter och vérden.
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S. BOLAGET
5.1 Bakgrund och bolagsinformation
5.1.1 Bildande, varaktighet och séte

Bolaget bildades av stiftarna den 19 juni 2018 som ett publikt aktiebolag i enlighet med svensk
ritt. Bolaget registrerades av Bolagsverket den 13 september 2018. Den 12 oktober 2018
dndrades Bolagets firma fran Goldcup 100485 AB till dess nuvarande firmanamn, Apikal
Fastighetspartner II AB (publ).

Bolagets organisationsnummer ar 559171-3457 och styrelsens séte dr Stockholm, Sverige.
Bolagets registrerade adress dr Apikal Fastighetspartner AB (publ), Strandvigen 5A, 5 tr, 114
51 Stockholm, Sverige. Bolagets telefonnummer ar 08-410 026 31.

Bolagets bolagsordning, vilken antogs vid extra bolagsstimma den 1 oktober 2018, samt ett
registreringsbevis for Bolaget, inforlivas héri genom hénvisning.

5.12 Aktiekapital

Bolagets aktiekapital uppgar till S00 000 kronor foérdelat pa 500 000 aktier. Aktiekapitalet dr
fullt betalt. Varje aktie beréttigar till en rost pa Bolagets bolagsstdmma.

5.1.3 Agandegrupp

Bolaget dgarstruktur ser ut enligt foljande:

Agare Agarandel (procent)

Apikal Forvaltning AB 100,0

Totalt: 100

Aktierna i Bolaget 4gs till 100 % av Apikal Forvaltning AB, som dr dgt av Apikal Holding AB
och Martin Fredriksson. Apikal Holding AB édgs av Martin Fredriksson till 85 % och av
Kvalitena AB (publ) till 15 %.

Bolaget ér beroende av Apikal Forvaltning AB satillvida att vid forsdmrad likviditet 1 Bolaget
kan visst kapital tillskjutas genom aktiekapitaltillskott. Vidare har Apikal Forvaltning AB fatt i
mandat fran FCG att utfoéra Bolagets portfoljforvaltning. Bolaget &r saledes &dven beroende av
Apikal Forvaltning AB:s beslut avseende forvaltningen av Portfoljen.

Kvalitena AB (publ) har enligt ett optionsavtal rétt att forvarva Martin Fredrikssons aktier i
Apikal Holding AB, vilket potentiellt kan dndra den indirekta kontrollen i Bolaget.

Utover det som ndmns ovan kdnner Bolaget kdnner inte till nagra nuvarande eller framtida
upplédgg for direkt eller indirekt kontroll dgande eller utévande av kontroll av Bolaget. Bolaget
har inga dotterbolag.
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5.14 Rékenskapsar

Bolagets rakenskapsar motsvarar kalenderaret.

5.1.5 Oberoende revisorer

Bolagets oberoende revisor dr Marten Asplund, c/o KPMG, Box 16106, 103 23 Stockholm,
Sverige. Telefonnumret till den oberoende revisorn &ér 08-723 91 00. Marten Asplund &r
auktoriserad av, och medlem i, FAR SRS! och utsdgs till forsta gingen till Bolagets revisor vid
extra bolagsstimma den 1 oktober 2018.

Revisorn har inte gjort ndgon oberoende granskning av detta Prospekt.

5.2 Mil

Den 6vergripande malsittningen ar att Bolaget ska uppna en nettoavkastning pa de medel som
influtit genom utgivandet av Andelslanen om sex (6) till atta (8) procent per ar.

5.3 Huvudsaklig marknad

Medlen som inflyter genom utgivande av Andelsldnen ska anvindas for att finansiera
Fastigheter eller Fastighetsbolag i ndgon av de Godkénda Jurisdiktionerna, det vill séga i
Sverige, Danmark, Norge, Finland eller Island samt andra jurisdiktioner som godkénts av
Fordringshavarna.

54 Huvudsaklig verksamhet

Bolaget ska fokusera pa sékerstéllda bilaterala lan till fastighetsédgare som har ett behov av att
finansiera forvirv, refinansiering eller att finansiera forbéttringar, renoveringar, expansioner
eller andra arbeten. Sddana lan kan vara efterstillda andra, seniora ldn och de ska alltid vara
minst jamstéllda med det egna kapitalet som ingér i fastighetens finansieringsstruktur. De 1dn
som ska ldmnas till Fastighetsbolag av Bolaget forvintas av Bolaget ha en 16ptid om fyra till
fem ar med full aterbetalning i samband med att ldnet forfaller till betalning. Fastighetsbolag till
vilka Fastighetskrediter ska 1dmnas kommer vidare att behdva betala rénta till Bolaget, typiskt
sett kvartalsvis i efterskott. Det minsta beloppet for en Fastighetskredit forvintas vanligen vara
10 000 000 kronor.

De medel som inflyter genom utgivandet av Andelslanen och eventuella Kapitalintdkter ska
anvéndas av Bolaget for att 1dmna krediter till bolag som direkt eller indirekt 4ger Fastigheter i
syfte att finansiera Fastigheter och Fastighetsbolag som dr beldgna i en Godkand Jurisdiktion, dr
bebyggda eller ska bebyggas med byggnader som anviands som kontor, forsdljning, forvaring,
logistik, boende eller for blandad anvandning och har ett uppskattat marknadsvirde mellan

50 000 000 kronor och 4 000 000 000 kronor. De medel som inte anvénts for detta syfte ska
placeras i statsobligationer (eller motsvarande), denominerade i kronor och med en hogsta
kvarvarande 16ptid om tre ménader, eller placeras i specialinlaning hos en svensk affarsbank.
Bolaget ér nybildat och initial kommer dess tillgangar huvudsakligen att besa av de medel som
inflyter genom utgivandet av Andelslanen och Bolaget kommer fokusera pa att gora
investeringar som 0kar Portfoljens vérde i1 enlighet med vad som anges ovan.

! Svenska branschorganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare.
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Det huvudsakliga foremélet for Bolagets verksamhet anges i 3 § i Bolagets bolagsordning,
vilken har inforlivats hiri genom hénvisning.

5.5 Investeringsstrategi

De medlen som inflyter genom utgivande av Andelslanen och eventuella Kapitalintikter ska
anvéndas framst for att lamna juniora l&n men &ven andra typer av lan, till exempel kan
seniorlan som inte &r efterstdllda andra 1an komma att lamnas. Apikal Forvaltning AB ska arbeta
aktivt for att skydda Bolagets intressen under de laneavtal som ingés och inta ett aktivt
forhallningssétt gentemot lantagare, deras ledning och andra relevanta personer avseende de
fastigheter och/eller andra tillgdngar som stills som sékerhet for de 1an som finansieras med de
medel som inflyter genom utgivande av Andelslanen. Ett sddant forhéallningssétt kan bidra till
att minska risken for att l&ntagare bryter mot ldneavtal samt for att betalningsinstéllelser m.m.
intréffar, och att Apikal Forvaltning AB bittre kan tillgodose Bolagets intressen néir en
uppsdgningsgrund foreligger och/eller vid en lantagares betalningsinstéllelse genom att ha ett
proaktivt forhallningssétt. Apikal Forvaltning AB kommer vid behov att understddja varje
Fastighetsbolag i savil taktiska som strategiska fragor och fokusera pé varje lantagares
mojlighet att generera intdkter pa lang sikt (tva till fem ar och langre). Genom att uppmuntra
varje Fastighetsbolag och lantagare till att fokusera pa langsiktig vinstmaximering framfor
kortsiktig kostnadsminimering och vinstmaximering forvéntas utsikterna till full aterbetalning
av de Fastighetskrediter som tillhandahallits och alla andra fordringar som Bolaget har gentemot
Fastighetsbolag att 6ka. Fastighetskrediterna kommer foretrddesvis att 16pa till och med den
avtalade slutliga forfallodagen.

Fastighetskrediterna ska endast 1dmnas for att finansiera Fastigheter och Fastighetsbolag som &r
beldgna i en Godkénd Jurisdiktion, dr bebyggda eller ska bebyggas med byggnader som
anvénds som kontor, forsiljning, férvaring, logistik, boende eller for blandad anvdndning och
har ett uppskattat marknadsvérde mellan 50 000 000 kronor och 4 000 000 000 kronor. Vidare
far inte Belaningsgraden hos ett Fastighetsbolag till vilket Bolaget ldmnar en Fastighetskredit
Overstiga 80 procent av den underliggande Fastighetens eller portféljen av Fastigheters
marknadsvérde, vid tidpunkten for ldmnandet av krediten. Alla krediter som inte &r efterstéllda
Fastighetskrediten, samt om Fastighetsbolaget 4r moder i en koncern, samtliga dotterbolags
skulder, rdknas med i bestimmandet av Belaningsgraden.

Den finansiering som tillhandahalls fastighetsdgare kommer vara sékerstéllda; typiskt sett
genom pant i den eller de fastigheter som finansieras med det 14n som ldémnas, och/eller genom
pant i samtliga aktier i Fastighetsbolagen eller andra relevanta bolagen. De 1an som ldmnas kan
dven sdkerstillas genom ett borgenséatagande fran ett eller flera moderbolag till gdldendrer under
laneavtalen. Andelslanen ska emellertid alltid ur ett forménsrattsligt perspektiv inta en stéllning
som atminstone ar likvardig med varje Fastighetsbolags 6vriga icke sékerstillda och icke
efterstillda betalningsforpliktelser, utom dir sadana forpliktelser har en formanligare stéllning
enligt géllande rétt.

5.6 Investerarkrets

Investering i Andelslanen som emitteras av Bolaget dr Gppet utan forbehall for allmdnheten.
Investering i Andelslénen ar lamplig for investerare med en placeringshorisont om 5 ar.
Investerare i Andelslan kan vara privatpersoner, foretag, stiftelser och viardepappersbolag.
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5.7 Virdering

Nettotillgangsvérdet ("NAV”) per Andelslan kommer att berdknas genom att det fran
tillgdngarna dras de skulder och kostnader som avser Bolagets verksamhet i enlighet med
villkoren och god redovisningssed. FCG ér ansvariga for virderingen av Bolagets tillgangar
men varderingsunderlaget kan komma att inhdmtas fran tredje part. Vardering av Bolagets
tillgdngar kommer att ske med tillampning av Kommissionens delegerade forordning (EU) nr
231/2013. Tillgdngarna vérderas till upplupet anskaftningsvarde med avdrag for forvintade
kreditforluster ("ECL”) i enlighet med IFRS9-regelverket. ECL beréknas genom produkten av
skattad sannolikhet for fallissemang (PD) samt skattad forlust givet fallissemang (LGD).

Resultatet av virderingarna kommer I6pande att publiceras pa Bolagets hemsida.

Om FCG bedomer att det ér i Fordringshavarnas gemensamma intresse kan vérderingen av
Bolagets tillgdngar komma att senareldaggas. I sddant fall kommer samtliga investerare att
sarskilt informeras om senareldggningen och orsakerna till denna.

NAYV for Andelslénen kommer att tas fram i samband med notering samt tas fram och
publiceras minst kvartalsvis, samt vid teckning eller inldsen.

5.8 Principer for likabehandling

Investering i Andelslanen regleras av Villkoren som aterfinns i slutet av Prospektet.
Bestdmmelserna om Rénta, ritt till Kapitalbelopp, rétt till information, liksom Villkoren i dvrigt
giller lika for samtliga Andelslan. Villkoren ger inte ndgon Fordringshavare eller grupp av
Fordringshavare ritt till formanligare behandling &n andra Fordringshavare.

5.9 Motiv till att emittera Andelslinen

Bolaget anser att det i dagsldget finns en stor efterfragan pa den nordiska fastighetsmarknaden
pa lanekapital som kompletterar eller ersdtter bankkapital vid exempelvis kop av en
kommersiell fastighet. Detta kapital &r sdrskilt efterfrdgat av smé och medelstora fastighetsbolag
vilka kan sakna tillgang till andra alternativa kapitalkdllor som t.ex. utgivning av publika
obligationer och preferensaktier vilket anviands mer och mer av de storre, ofta borsnoterade,
fastighetsbolagen som komplement till eller erséttning for bankldn. Med den hoga efterfragan
och den begrinsade tillgdngen skapas ett attraktivt pris pé det kapital som faktiskt gors
tillgdngligt for den aktuella typen av fastighetsfinansiering. Det &r detta forhallande som
Bolaget utnyttjar for att skapa en attraktiv riskjusterad avkastning pa sitt utlanade kapital. Med
den likvid som tillfors Bolaget vid en fulltecknad emission kommer Bolaget att kunna ldmna
Fastighetskrediter om upp till 3 000 000 000 kronor.

De medel som inflyter genom utgivandet av Andelslanen och eventuella Kapitalintdkter ska
primiért anvéndas av Bolaget for att 1dmna krediter till bolag som direkt eller indirekt dger
Fastigheter. Varje Fastighetskredit som ldmnas av Bolaget ska forfalla till betalning foére den
Slutliga Aterbetalningsdagen och samtliga Fastighetskrediter ska sikerstillas med limplig
Sdkerhet. Sddan Sakerhet ska foretradesvis utgora forstahandspant i fastighetspantbrev med
bésta inomlége eller annars med sdmre inomlége i den eller de Fastigheter som finansierats med
Fastighetskrediten, aktiepanter i Fastighetsbolaget samt ovriga Fastighetsdgande bolag eller
garantier (proprieborgen) fran moderbolag till ett Fastighetsbolag.
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5.10

Andelslanen

Andelslanen som instrument ger ingen fast avkastning utan avkastningen ar beroende av den
avkastning som Bolaget erhaller pa ldmnade Fastighetskrediter. Det finns séledes ingen garanti
for att en Fordringshavare erhaller ndgon betalning i forhéllande till Andelslénen
Overhuvudtaget.

Andelslanen ar fritt 6verlatbara och ans6kan har gjorts om att notera Andelslanen pa den
reglerade borsen NDX. Andelslanen kan exempelvis innehas genom aktie- och fondkonton,
kapitalforsékringar och genom investeringssparkonton.

5.11

(a)

(b)

(c)

(d)

5.12

Utldningsprocessen

Bolagets deal sourcing: Apikal Forvaltning AB utser en kreditkommitté, vars syfte
ar att soka nya mdjligheter for Bolaget att 1dmna Fastighetskrediter.

Apikal Forvaltning AB och dess anstéllda gor omfattande branschanalyser, deltar i
ledningsmdten, bygger finansiella modeller, gor legal och finansiell due diligence
och foreslar for Apikal Forvaltnings styrelse vilka nya Fastighetskrediter som ska
lamnas.

Uppfélining: Apikal Forvaltning AB kommer aktivt f6lja upp Fastighetsbolagens
formaga att gora sina réntebetalningar och aterbetalning och amortering av
kapitalbelopp sedan en Fastighetskredit har lamnats. En viktig del i
utlaningsprocessen ar att utvardera risken for ett Fastighetsbolags
betalningsinstéllelse i forhallande till Bolagets befarade forluster vid en
betalningsinstillelse.

Valuta: Bolagets redovisningsvaluta dr svenska kronor, vilket ocksa ar den valuta
som Andelslanen har utgivits i. De flesta Fastighetskrediter forvéantas tillhandahallas
och aterbetalas i svenska kronor.

Loptid: Den Slutliga Aterbetalningsdagen 4r den 27 mars 2024 eller, om den
27 mars 2024 inte dr en Bankdag, den Bankdag som &r ndrmast foregaende
den 27 mars 2024.

Bolagets tjinsteleverantorer och uppgift om maximala avgifter som kan tas ut
for de tjinster som tillhandahélla Bolaget av dessa

Bolaget kommer i sin verksamhet att anlita f6ljande tjénsteleverantorer:

(a)
(b)
(c)
(d)
(e)
)

Euroclear Sweden AB (central vardepappersforvaltare)
Nordic Fixed Income AB (emissionsinstitut)

KPMG AB (revisor)

FCG (AIF-forvaltare)

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial (férvaringsinstitut)

NGM-NDX (handelsplats).



31(55)

Kostnaden for de tjénster som tillhandahélls av Euroclear Sweden AB tas ut arligen och
kommer att variera fran ar till ar och &dr darfor svar att uppskatta pa forhand.

Kostnaden for de tjanster som tillhandahalls av Nordic Fixed Income AB i egenskap av
emissionsinstitut dr svar att uppskatta pa férhand da avgiftsuttaget ar beroende av hur stort
intresset blir for Bolagets Andelslan.

Revisorn erhaller ersittning enligt I6pande rdkning for revisionsuppdraget, varfor det ar svart att
pa forhand uppskatta ett hdgsta belopp som kan komma att utgd for uppdraget.

For forvaltaruppdraget kommer FCG erhalla en érlig forvaltningsavgift som uppgar till det
hogsta av (i) 75 000 kronor per ménad eller (ii) 15 punkter per &r pa kombinerat virde av
tillgangarna i Portfoljen som FCG forvaltar.

Kostnaden for de tjénster som tillhandahélls av Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
uppskattas uppga till det sammanlagda beloppet av (i) en fast avgift pa 50 000 kronor per ar och
(i1) 0,02 procent av vardet av de tillgdngar som vid var tid utgor Portfoljen.

Kostnaden for de tjénster som tillhandahélls av NGM-NDX for noteringen av Andelslanen och
for att bibehalla sddan notering uppskattas uppga till 12 000 kronor per ar. Darutdver debiteras
en uppstartskostnad om ca 50 000.

Informationen angiven ovan utgdr en uppskattning som har gjorts av Bolaget och kan komma
att foréndras till f6ljd av 6kade kostnader for de tjdnster som tillhandahalls av respektive
tjdnsteleverantor. En sddan okning kan t.ex. féranledas av 6kade krav som stills pa Bolaget och
dess verksamhet.

I 6vrigt far Bolaget ta ut andra Tilldtna Kostnader. Da det inte gér att pa forhand forutse vilka
Tillatna Kostnader som blir aktuella for Bolaget under pagaende verksamhet ldmnas inte nagon
uppskattning avseende Tillatna Kostnader.

5.13 Rattsprocesser och skiljedomsforfaranden

Bolaget ér inte involverad i, och har inte sedan dess bildande, varit part i négra rattsliga
processer, forliknings- eller skiljedomsforfaranden (inklusive dnnu inte avgjorda drenden) som
haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stédllning
eller Ionsamhet.

5.14 Foriandringar av Bolagets finansiella stéillning eller stéillning pa marknaden
Det har inte skett ndgon visentlig férdndring i Koncernens finansiella stidllning eller stidllning pa

marknaden sedan tidpunkten for Bolagets senast reviderade finansiella information, vilken
inforlivas héri genom hanvisning.

5.15 Bolagets solvens

Det har inte intréffat nagra for Bolaget specifika hdndelser som &r av vésentlig betydelse for
utvirderingen av Bolagets solvens.
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5.16 Affarsutsikter

Det har inte skett ndgon vésentlig negativ forandring i Bolagets framtidsutsikter sedan dagen for
dess stiftande. Inga hindelser har intrdffat som kan forvéntas ha en vésentlig inverkan pa
Bolagets affarsutsikter.

5.17 Visentliga avtal

FCG och Bolagets har ingétt ett avtal varigenom FCG utses till Bolagets AIF-forvaltare. Enligt
avtalet ansvarar FCG for och ska tillse att Bolaget och forvaltningen av Bolaget uppfyller
samtliga krav utifrén relevanta regelverk och bedrivs i enlighet med Villkoren samt for att tillse
att Apikal Forvaltning AB, savitt ror Villkoren och Bolagets verksamhet, uppfyller samtliga
krav utifran relevanta regelverk (inklusive att nédvéndiga tillstdnd fran Finansinspektionen att
delegera portfoljforvaltning till Apikal Forvaltning AB finns pé plats).

FCG och Apikal Forvaltning AB har ingétt ett uppdragsavtal varigenom Apikal Forvaltning AB
ges ett mandat fran FCG att utféra Bolagets portfoljforvaltning. For det fall det inte finns nagot
giltigt uppdragsavtal mellan FCG (eller annan AIF-Forvaltare som ersatt FCG) och Apikal ska
Bolaget inte 1&dmna nagra Fastighetskrediter enligt Villkoren.

For det forvaltaruppdraget kommer FCG erhalla en arlig forvaltningsavgift som uppgar till det
hogsta av (i) 75 000 kronor per manad eller (ii) 15 punkter per ar pa kombinerat viarde av
tillgdngarna 1 Portfoljen som FCG forvaltar.

Utover detta ar Bolaget dr, sdvitt ror detta Prospekt, inte part till nadgra avtal av storre betydelse
som inte ingar i den l6pande affarsverksamheten och som kan leda till att ett féretag inom
Bolagets koncern tilldelas en réttighet eller dldgga en skyldighet som vésentligen kan paverka
Bolagets formaga att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av de Andelslén som
emitteras.

5.18 Bolagets forvaltare

FCG ar som ndmns ovan Bolagets AIF-forvaltare. FCG’s firma &r FCG Fonder AB, org.nr
556939-1617. FCG ér ett svenskt privat aktiebolag med site i Stockholm. FCG har bedrivit
verksamhet som AIF-forvaltare sen 2014 och agerar som forvaltare for en rad AIF-fonder,

specialfonder och virdepappersfonder. FCG’s verksamhet styrs av LAIF.

FCG har genom uppdragsavtal gett mandat at Apikal Forvaltning AB, org.nr 559170-5354, att
utfora Bolagets forvaltning. Apikal Forvaltning AB ér ett svenskt privat aktiebolag, med séte i
Stockholm.

5.19 Forsikring

FCG har tecknat en sddan ansvarsforsakring mot skada som ar lamplig i forhéllande till de
risker som ska tdckas for uppdraget enligt forvaltningsavtalet. Den tecknade forsékringen
uppfyller de lagstadgade kraven pé ansvarsforsékring i LAIF 7 kap. 5 §.

Bolaget har sedvanlig ansvarsforsékring innefattande bland annat egendom, ansvar, réttsskydd,
VD- och styrelseansvar. Forsakringsskyddet dr foremal for 16pande Gversyn. Bolaget anser att
forsdkringarna dr anpassade till verksamhetens nuvarande omfattning.
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5.20 Primarmiklare

Bolaget anvander sig inte av primdrméklare.

5.21 Information fran sakkunniga

Ingen information fran sakkunniga har inkluderats i detta Prospekt.

5.22 Information om risk- och likviditetshantering

Information om &ndringar avseende likviditetshantering, aktuell riskprofil och
riskhanteringssystem kommer att ges i arsberéttelsen.

5.23 Tredjepartsinformation

Ingen tredjepartsinformation har inkluderats i detta Prospekt.

5.24 Regler for foretagsstyrning

Bolaget foljer inte svensk kod for bolagsstyrning. Detta eftersom Bolaget ér inte skyldig att folja
svensk kod for bolagsstyrning.

5.25 Styrelse och ledning

5.25.1 Bolagets styrelse

Patrik Carlstedt, styrelseledamot, ordférande och stiftare

c/o Nordiska Kreditmarknadsaktiebolaget (publ)
Humlegardsgatan 14

114 46 Stockholm, Sverige

Tel. nr: 076 77 77 778

Email: patrik.carlstedt@nordiska.com

Patrik Carlstedt &r styrelseordforande i Bolaget. Patrik har en Fil. Mag i ekonomi samt Fil. Kand
i psykologi fran Stockholms universitet. Patrik har 22 ars erfarenhet fran finansbranschen med
anstéllningar hos Nordiska Kreditmarknadsbolaget, East Capital, Stella Asset Management och
Léansforsakringar. Pé sin befintliga anstéllning p& Nordiska Kreditmarknadsbolaget ér Patrik
Kreditchef. Patrik var med och forvirvade Nordiska Kreditmarknadsbolaget (davarande
Solidum) 2014 och har arbetat pa olika positioner inom bolaget men med tyngdpunkt pa
Kreditrisk. Detta har dven givit Patrik gedigen erfarenhet av att bedriva verksamhet som é&r
reglerad av Finansinspektionen. Patrik dr deldgare i Nordiska Kreditmarknadsbolaget, P.
Carlstedt Holding AB och Learning Excursions AB. Patrik &r styrelseledamot i Apikal
Fastighetspartner AB (publ), Apikal Forvaltning AB, P.Carlstedt Holding AB, Learning
Excursions AB, Bostadsrittsféreningen Overkikaren 1 samt suppleant i Nordiska
Kreditmarknadsbolaget och Nordiska Financial Technology AB.
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Andreas Wallin, styrelseledamot

c/o Magnolia Bostad

Ostermalmsgatan 32

114 46 Stockholm, Sverige

Tel. nr: 070 827 88 83

Email: andreas.wallin@magnoliabostad.se

Andreas Wallin har ca 13 &rs erfarenhet fran fastighetsbranschen fran Cushman &
Wakefield (tidigare DTZ) , CBRE samt Magnolia Bostad. Han har arbetet med
raddgivning vid fastighetsrelaterade transaktioner inom alla fastighetssegment samt
under de senaste fyra aren dven inom bostadsutveckling. Andreas &r dgare av, VD och
styrelseordforande i det onoterade bolaget Baruba Holding AB. Andreas Wallin har en
magister examen fran Jonkdpings internationella handelshogskola.

Andreas Hakansson, styrelseledamot och stiftare

c/o Exane BNP Paribas

Nybrokajen 5

114 51 Stockholm, Sverige

Tel. nr: 08 562 93510

Vixel: 070 393 7309

Email: andreas.hakansson@exanebnpparibas.com

Andreas Hakansson har en MBA i International Business/Finance frén SIU I Heidelberg,
Tyskland. Han har de senaste 18 aren arbetat som aktieanalytiker med inriktning mot banker pa
UBS, Credit Suisse och nu pa Exane BNP Paribas. Andreas sitter i styrelsen i Apikal
Fastighetspartner AB (publ).

Martin Fredriksson, verkstdillande direktor, styrelseledamot och stiftare

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Strandvagen 5A, 5 tr

114 51 Stockholm, Sverige

Tel. nr: 08-410 026 31

Email: martin.fredriksson@apikalfastighetspartner.se

Martin Fredriksson dr VD och styrelseledamot i Bolaget. Martin har en MBA examen fran SIU i
Heidelberg. Martin har 20 ars erfarenhet frén finansbranschen och erfarenhet fran anstéllningar
hos UBS, Nordea Securities, CB Asset Management dér han varit ansvarig for emissioner av
warrants och handel med ldnga optioner. Pa sin senaste anstillning p& ABG Sundal Collier var
Martin globalt ansvarig for Fixed Income vilket givit honom stor erfarenhet av handel med och
emissioner av foretagsobligationer. Martin dr deldgare i Romleborg Konsult AB, Apikal
Holding AB samt Apikal Forvaltning AB. Martin sitter som styrelsesuppleant och vice
verkstéllande direktor i Resdhus AB, styrelseledamot och VD i Apikal Fastighetspartner AB
(publ), Apikal Holding AB, Apikal Forvaltning AB samt styrelseledamot i Romleborg Konsult
AB.

5.26 Intressekonflikter

Det foreligger inte ndgra familjeband mellan styrelseledaméterna och/eller de ledande
befattningshavarna. Ingen ledamot eller ledande befattningshavare har domts i ndgot
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bedrégerirelaterat mal under de senaste fem aren. Ingen av dem har varit inblandad i nagon
konkurs, konkursforvaltning eller likvidation under de senaste fem &ren. Inte heller har nagon
anklagelse och/eller sanktion utfardats av i lag eller forordning bemyndigade myndigheter
(daribland godkinda yrkessammanslutningar) mot ndgon av dem under de senaste fem aren.
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under de senaste fem aren forbjudits
av domstol att ingd som medlem av ett bolags férvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller
fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos ett bolag.

Ovanstéende personer i Styrelsen och Bolagets verkstillande direktor kan komma att gora
investeringar som konkurrerar med de investeringar som gors eller gjorts av Bolaget, eller ha
uppdrag eller befattningar i andra bolag som gor sddana investeringar. Négra sddana
intressekonflikter foreligger dock inte pa dagen for detta Prospekt.
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6. VILLKOR OCH ANVISNINGAR

6.1 Erbjudandet

Den 18 december 2018 beslutades pa bolagsstimma i Bolaget att ge ut Andelslan inom ett
rambelopp om 3 000 000 000 kronor. Detta erbjudande omfattar 1 — 4 000 Andelsléan, vilket
motsvarar 50 000 — 200 000 000 kronor.

Varje Andelslans initiala nominella belopp ar 50 000 kronor. Det hogsta sammanlagda
nominella beloppet av samtliga Andelslan uppgér till 3 000 000 000 kronor.

Varje Initialt Andelslan emitteras fullt betalt och till en teckningskurs motsvarande Initialt
Nominellt Belopp. Teckningskursen for Efterfoljande Andelslén kan vara hogre eller lagre én
Nominellt Belopp. Teckningskursen for Efterfoljande Andelslan ska bestimmas av Bolaget
minst trettio (30) dagar fére emissionen av Efterfoljande Andelslan med utgangspunkten att
teckningskursen ska motsvara Kapitalbeloppet for redan emitterade Andelslan vid tidpunkten
for bestimmandet av teckningskursen med tilldgg for eventuell Upplupen Riantekompensation.

Erbjudandet riktas till samtliga investerare i Sverige. Andelslanen ges ut i enlighet med svensk
lagstiftning.

6.2 Villkor for emissionen

Styrelsen har forbehallit sig rétten att dra tillbaka erbjudandet eller att emittera Andelslan till ett
lagre belopp én 50 000 kronor eller ett hdgre belopp dn 200 000 000 kronor, beroende bland
annat pa intresset for Andelslanen och/eller raidande marknadsforutsattningar.

Ett beslut fran styrelsen att aterkalla erbjudandet enligt detta Prospekt meddelas genom att ett
meddelande om &terkallandet sénds ut till dem som erhallit tilldelning i erbjudandet att teckna
sig for Andelslan enligt detta Prospekt.

6.3 Teckningspost

De Initiala Andelslédnen ges ut till en nominell kurs om 50 000 kronor per Andelslan. Minsta
teckningspost for de Initiala Andelsléanen ar fyra (4) Andelslan, d.v.s. 200 000 kronor.

6.4 Teckningstid

Teckning av de Initiala Andelslénen ska ske under tiden 31 januari 2019 till och med den 19
mars 2019, med forbehall for en kortare teckningsperiod for det fall att dnskad teckningsvolym
uppnas fore den 19 mars 2019.

De Initiala Andelslanen emitteras den 28 mars 2019 (vilket alltsa &r den Initiala
Emissionsdagen) och den slutliga aterbetalningsdagen for andelslanen ar den 27 mars 2024
eller, om den 27 mars 2024 inte dr en Bankdag, den Bankdag som ar ndrmast foregdende den 27
mars 2024.
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6.5 Teckning

Teckning fér Andelslén ska ske genom anmaélan till utvalda distributorer, enligt de ndrmare
instruktioner som ldmnas av vid var tidpunkt utvalda distributorer. Teckningslikvid for varje
tecknat Andelslan ska erldggas fore emission av Andelslanen enligt de instruktioner som ldmnas
i samband med teckningen. Bolaget forbehaller sig rétten att inte emittera nagra Andelslan men
ska da tillse att eventuella erlagda medel aterbetalas till de som redan erlagt teckningslikvid.

Bolagets styrelse forbehéller sig rétten att forlanga anmélningsperioden. Beslut om sddan
eventuell forlangning kommer att offentliggéras genom pressmeddelande senast den 18 mars
2019.

6.6 Courtage

Courtage utgar om maximalt 3 procent av de Andelslan en Fordringshavare tecknat sig for,
vilket kan komma att debiteras av Distributor.

6.7 Offentliggorande av teckningsresultat

Utfall av erbjudandet kommer att offentliggéras via ett pressmeddelande, vilket berdknas ske
omkring den 21 mars 2019.

6.8 Besked om tilldelning och betalning

Tilldelningsbesked kommer att limnas genom att en avriakningsnota sénds ut till dem som
erhallit tilldelning i erbjudandet att teckna sig for Andelslan. De som inte tilldelas nagra
Andelslan erhéller inget meddelande.

6.9 Tilldelningsprincip

Tilldelning av Andelslén kommer att ske med beaktande av efterfragan. Malet &r att 4 en bred
spridning av Andelslanen for att ge forutséttningar for en regelbunden och likvid handel pa
NDX. Bolagets styrelse kommer att besluta om tilldelning,.

Tilldelningen dr ¢j avhingig av nir under teckningsperioden anmélan inges. Tilldelningen
kommer att ske i jimna poster om 50 000 kronor. Bolaget och relevant Distributor har for avsikt
att inte ta emot ytterligare anméalningar efter det att 6nskad teckningsvolym uppnatts, men om
en dverteckning skulle ske kan tilldelning utebli, ske med ett 14gre antal &n vad anmélan avser
och/eller komma att ske med helt eller delvis slumpmaéssigt urval. Observera att for att inte
forlora rétten till tilldelning maste saldot pa det bankkonto, den vardepappersdepa eller det ISP-
konto eller ISK-konto som angivits i anmilan motsvara l4gst det belopp som anmélan avser.

6.10 Betalning

Teckningslikvid for varje tecknat Andelslén ska erldggas fore emission av Andelslanen enligt de
instruktioner som ldmnas i samband med teckningen. Bolaget forbehaller sig rétten att inte
emittera nigra Andelslén i enlighet med Villkoren, men ska da tillse att eventuella erlagda
medel aterbetalas till de som redan erlagt teckningslikvid.
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Observera att om full betalning inte erldggs i tid, kan tilldelade Andelsldn komma att verlatas
till annan. Skulle forsdljningspriset vid sddan overlatelse komma att understiga priset enligt
detta erbjudande, kan den som erholl tilldelningen forst i erbjudandet komma att fa svara for
mellanskillnaden.

6.11 Registrering och redovisning av tilldelade betalda Andelslin

Registrering hos Euroclear Sweden av tilldelade och betalda Andelslan berdknas ske med borjan
omkring den 28 mars 2019, varefter Fordringshavarna erhéller en VP-avi som utvisar det
nominella belopp i Andelsldns som har registrerats pa mottagarens VP-konto. Avisering till
innehavare av Andelslén vars innehav ar férvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. ISIN-koden for Andelslanen dr SE0012065506.

6.12 Fri overlatbarhet och upptagande till handel pa NDX

Andelslanen dr fritt 6verlatbara och Bolaget har ansokt om att Andelslénen ska tas upp till
handel pd NDX under kortnamnet Apex 11 med beréknad forsta handelsdag mellan den 28 mars
2019 och den 22 april 2019.

6.13 Ovrig information

I det fall ett for stort belopp betalats in av en Fordringshavare kommer Bolaget att ombesorja att
overskjutande belopp aterbetalas. Belopp understigande 50 kronor kommer dock inte att
utbetalas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att 1dmnas utan
avseende. Om likviden inbetalats for sent eller &r otillrdcklig kan anmélan om teckning ocksa
komma att lamnas utan avseende. Erlagd likvid kommer da att aterbetalas.
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7. OVERSIKT AV ANDELSLANEN

Detta avsnitt innehdller en kort sammanfattning av Villkoren och dr inte en fullstindig
beskrivning av Andelslanen. Ett beslut att investera i Andelsldnen mdste grundas pd en
investerares bedémning av Prospektet i sin helhet, inklusive Villkoren och de dokument som
inforlivats genom hdnvisning.

7.1 Riinta

Réntebetalningsdag ar den Bankdag som intraffar tio (10) Bankdagar efter den sista dagen i
varje Rénteperiod, d.v.s. med avseende pa (i) den forsta Rénteperioden, tiden fran (dock inte
med) Initiala Emissionsdagen till (och med) den 30 juni 2019, och (ii) efterfoljande
Rénteperioder, tiden frén (men inte med) den sista dagen i varje kalenderkvartal till (och med)
den sista dagen i efterfoljande kalenderkvartal eller Slutliga Aterbetalningsdagen (som
tillampligt), dock att den sista Réntebetalningsdagen ska sammanfalla med den Slutliga
Aterbetalningsdagen.

All Lopande Avkastning som Bolaget erhaller under en Rénteperiod ska utgora ranta pa
lanebeloppet. Varje Fordringshavare ar berittigad till sin Kvotandel av Réntan.

Den Lopande Avkastningen ar Portfoljens nettoavkastning, vilket utgors av:

(a) alla kontanta medel som betalas till Bolaget avseende en Fastighetskredit, sésom
rintor, men ska exkludera Kapitalintéikter och medel som behandlas som Aterforda
Belopp i enlighet med punkt 9.4;

(b)  alla kontanta medel som betalas till Bolaget vid avyttring av en Hérledd Tillgang,
(dock inte till den del som de till sin karaktédr bor utgora Kapitalintdkter och som ska
behandlas som Aterforda Belopp enligt Bolaget enligt vad som anges i punkt 9.4);

(c) alla intdkter Bolaget erhéller i forhallande till (i) delar av Lanebeloppet som énnu
inte anvénts for att lamna Fastighetskrediter, och (ii) medel som ska distribueras
men dnnu inte har distribuerats till Fordringshavarna enligt Villkoren;

(d)  eventuell Upplupen Réntekompensation,

med avdrag for Tillatna Kostnader, d.v.s. Bolagets kostnader (vilket ocksa kan vara kostnader
som belastar AIF-Forvaltaren, dock endast i den utstrickning som de hanfor sig till den
verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt Villkoren) for:

(a)  jurist- och revisorsarvoden, konsultarvoden, kostnader for vérderingar samt dvriga
arvoden och kostnader hanforliga till den verksamhet Bolaget ska bedriva enligt
Villkoren (exklusive alla kostnader som uppstatt i samband med Bolagets
etablering);

(b)  kostnader for att placera kontanta medel fran tid till annan;
(c) alla skatter och avgifter som aldggs Bolaget i forhéllande till den verksamhet som
Bolaget ska bedriva enligt Villkoren, dock inte skatt pa Arrangorsarvodet,

Forvaltningsarvodet eller pa Bolagets resultat;

(d) avgifter och arvoden till Forvaringsinstitutet och VPC;
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(e)  kostnader for att notera Andelslanen och halla dem noterade p& en Reglerad
Marknad;

(f)  Arrangorsarvodet;
(g) Forvaltningsarvodet; samt

(h)  ersittning till Apikal Forvaltning AB i samband med fortida amortering av en
Fastighetskredit, uppgaende till hogst den rénteskillnadserséttning och/eller de
avgifter som erldggs till Bolaget i samband med séddan fortida amortering.

De kostnader, avgifter eller utgifter som avses i paragraf (a) — (¢) ovan fér inte vara sddana som
betalas till Apikal Foérvaltning AB, ndgon Kontrollerande Aktiedgare eller AIF-Forvaltaren.

Rénta ackumuleras under Rénteperioder och ska betalas till Fordringshavarna pa varje
Réntebetalningsdag for den foregdende Rénteperioden.

Varje Initialt Andelslan berittigar till Rénta fran (men inte med) den Initiala Emissionsdagen till
(och med) den Slutliga Aterbetalningsdagen. Varje Efterfoljande Andelslan berittigar till Rinta
frén (men inte med) den Réntebetalningsdag som foregér det datum pé vilken den emitterades
(eller den Initiala Emissionsdagen om ingen sédan finns) till (och med) den Slutliga
Aterbetalningsdagen.

7.2 Exempelberikning av rinta

Den forvintade réntenivan ligger i spannet sex (6) till atta (8) procent per &r. Nedan foljer en
exempelberdkning pa den arliga ranta en Fordringshavare skulle erhélla vid ett investerat belopp
om 50 000 kronor, och forutsatt att endast en Fastighetskredit limnats och rdntan som beldper
pa sadan Fastighetskredit dr 8 % per ar. Notera att i tilldgg till nedan rdkneexempel kan vid
tidpunkt valda distributor vélja att ta ut ett courtage for formedling av produkten.
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‘Arl ‘ArZ Ar3 ‘Ar4 ‘ArS Summa
Investerat belopp (kr) 50 000

Erlagd réinta frén
Fastighetsbolag (rdnteintékt 4000 kr |4 000kr {4000kr |4000kr |4000kr |20 000 kr
till Bolaget)

Erséttning fran
Fastighetsbolag for upplagg av | 1 000 kr 1 000 kr
Fastighetsl&n (kr)

Forvaltningsarvode (1,25 %) | -625 kr | -625 kr | -625 kr -625 kr |-625kr |-3 125 kr

Ovriga Tilldtna Kostnader
(sasom arliga avgifter till

Euroclear, NGM., KPMG =75 kr =75 kr =75 kr =75 kr =75 kr -375 kr
m.m.) (0,15 %)

Arrangorsarvode (2 %) 1-{1' 000 -1 000 kr
Formedlingsavgift (2 %)* -200 kr | -200 kr | -200 kr -200 kr | -200 kr | -1 000 kr

Summa avkastning till

. 3100kr |3100kr [3100kr |3 100kr |3 300kr |15 500 kr
Fordringshavare

Procentuell arsrénta, ej

- . 6,20% |6,20% |6,20% 6,20% |6,20% |[31%
nuvardesberdknad

* Bolaget ska, for att kompensera for erliggandet av Formedlingsavgiften, behandla minst fem
(5) procent av Lopande Avkastning per Rénteperiod som Kapitalintiikter (”Aterfort Belopp™)
intill dess att ett belopp motsvarande Formedlingsavgiften aterforts till Portfljen.

7.3 Betalning av rinta

Bolagets betalning av rénta till Fordringshavare ska ske till den som é&r registrerad som
Fordringshavare pa Avstamningsdagen infor en Riantebetalningsdag eller annan relevant
forfallodag, eller till sddan annan person som den dagen é&r registrerad hos VPC som berittigad
att erhélla betalning, aterbetalning eller annan likvid. Har Fordringshavare genom Kontoforande
Institut angett att ndgon betalning ska insdttas pa visst bankkonto sker insdttningar genom VPCs
forsorg pa respektive forfallodag. I annat fall 6versinder VPC beloppet till Fordringshavaren till
den adress som denne har registrerat hos VPC pa Avstdmningsdagen. Om VPC pé grund av
Bolagets drojsmal eller annat hinder inte kan utbetala belopp enligt det foregaende, ska Bolaget
tillse att beloppen utbetalas sa snart som majligt efter att hindret upphort till den som pa
Avstdmningsdagen var registrerad som Fordringshavare. Om Bolaget inte kan fullgora
betalningsforpliktelse pa grund av hinder fér VPC far betalning uppskjutas till dess hindret
upphort. Bolaget ar inte skyldigt att oka betalningar som gors enligt Villkoren till bruttobelopp
till foljd av ndgon kéllskatt, palaga eller liknande.

7.4 Fortida dterbetalning vid dndring i géillande ritt eller Uppsiigningshéndelse
Bolaget dger ratt att aterbetala Andelslanen helt eller delvis om:

(a) detenligt Bolagets skiliga bedomning inte langre foreligger, eller enligt Bolagets
beddmning inte kommer att foreligga, forutsittningar for Bolaget att bedriva den
verksamhet som foljer av Villkoren i enlighet med tillimpliga regelverk och/eller
sdrskilt tillstand fran nagon myndighet;
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(b)

(c)

(d)

Bolagets verksamhet drabbas av skatter som inte skiligen kunde forutses vid
utgivandet av Andelslanen;

Apikal och/eller Bolaget anser att det inte rimligen dr mojligt att fortsatta bedriva
den verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt Villkoren pé grund av att det mandat
Apikal givits av AIF-Forvaltaren att bedriva portfoljforvaltning avseende Bolaget
véasentligen fordndrats eller inskrankts och inte skéligen kan erséttas med ett
alternativt upplédgg; eller

Bolaget drabbas av andra visentliga kostnader eller om Bolagets intékter riskerar att
visentligen minska.

Bolaget ér, i enlighet med bestimmelserna i Villkoren, skyldigt att aterbetala de Andelslan som
forklarats forfallna till betalning av en Fordringshavare pa grund av att ndgon av foljande
hindelser intraffat och fortgar:

(a)

Insolvens:
(i)  Bolaget ir, eller anses enligt lag vara, insolvent, eller medger sin oformaga att
betala sina skulder i takt med att de forfaller, stéller in sina betalningar eller

inleder forhandlingar med en borgenir om ackord eller skuldsanering.

(i1))  Ett bolagsrattsligt forfarande eller legal process eller annan atgard vidtas
avseende (i varje fall i relation till Bolaget):

(A) likvidation eller rekonstruktion;
(B) ackord eller liknande uppgorelse;

(C) utseende av en likvidator, konkursforvaltare, foretagsrekonstruktor eller
annan liknande befattningshavare; eller

(D) ianspraktagande av ndgon Sékerhet 6ver dess tillgangar,

eller liknande atgérder eller handlingar som vidtas i nagon jurisdiktion, dock inte sédana som
vidtas av tredje part som saknar grund och/eller 4r obefogade, och som avvisas inom tjugo (20)
Bankdagar fran att meddelande mottagits om sadan atgérd eller sadant forfarande.

(b)

(c)

Kontrolldgarfordndring: Nagon annan dn de Kontrollerande Aktiedgarna, direkt
eller indirekt, forvirvar kontroll 6ver Apikal Forvaltning AB eller Apikal
Forvaltning AB 1 upphdér att d4ga och kontrollera samtliga aktier i Bolaget, i varje fall
utan att Fordringshavarna samtyckt dartill.

Underldtenhet att efterleva Villkoren: FCG, Apikal Forvaltning AB eller Bolaget
uppfyller inte visentligt atagande i Villkoren eller agerar i strid med vésentliga
forpliktelser enligt Villkoren, under forutséttning att (i) Fordringshavare som innehar
minst femtio (50) procent av Lanebeloppet meddelat Bolaget ddarom, (ii)
underlatenheten att uppfylla atagandet eller agerandet inte orsakats eller beror pa
nagot tekniskt eller administrativt fel, och (iii) rittelse inte vidtas inom tva (2)
manader fran att Bolaget, FCG eller Apikal Forvaltning AB (som tillampligt)
mottagit underrittelse ddrom av Fordringshavarna. Om réttelse inte vidtas av Apikal
Forvaltning AB, FCG eller Bolaget (som tillampligt) eller inte kan vidtas, dger varje
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Fordringshavare, efter underrittelse enligt ovan, ritt att forklara sitt/sina Andelslan
forfallna till betalning,.

Aterbetalning ska goras pa en dag som bestims av Bolaget och som meddelats
Fordringshavarna med minst atta (8) Bankdagars framforhéllning.

7.5 Preskription

Fordran pa kapitalbelopp avseende Andelslanen preskriberas tio (10) ar efter forfallodagen.
Fordran pa rianta (exklusive kapitaliserad rdnta) preskriberas tre (3) ar efter respektive
ranteforfallodag. Om négon fordran preskriberas tillkommer de medel som avsatts for betalning
av sddan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker i enlighet med preskriptionslagen (1981:130) 16per ny
preskriptionstid om tio (10) ar i fraga om kapitalbelopp avseende Andelslénen och tre (3) ar
betraffande riantebelopp (exklusive kapitaliserad rénta), riknat frén den dag som f6ljer av
bestammelserna om preskriptionsavbrott i preskriptionslagen.

7.6 Begrinsning av ansvar

I den utstrackning annat inte foljer av lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument har varken Apikal Forvaltning AB eller FCG har nagot
ansvar gentemot Fordringshavarna for skada som beror av eller uppstér ur nagot agerande eller
brist p& agerande fran Apikal Forvaltning AB:s, FCG:s eller Bolagets sida. Detta giller dock
inte om det kan visas att skadan uppstatt pa grund av Apikal Forvaltning AB:s eller FCG:s (som
tillampligt) oaktsamhet, bedrageri fran Apikal Forvaltning AB:s eller FCG:s (som tillampligt)
sida eller brott mot Villkoren.

Varken Bolaget eller ndgon ledamot i Bolagets styrelse dr ansvarig for ndgon skada som beror
av eller uppstéar ur kommersiella eller andra beslut som fattas i samband med bedrivandet av
Bolagets verksambhet, eller som beror av eller uppstar ur ndgot agerande eller brist pé agerande
enligt Villkoren. Detta géller dock inte om det kan visas att skadan uppstatt pa grund av
Bolagets eller ledamot i Bolagets styrelses oaktsamhet, bedrageri fran Bolagets eller en ledamot
i Bolagets styrelses hall eller brott mot Villkoren.

Varken Bolaget, nagon ledamot i Bolagets styrelse, Apikal Forvaltning AB eller FCG har nagot
ansvar for skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utldndsk
myndighetsatgdrd, krig eller krigshdndelse, strejk, lockout, bojkott, blockad eller annan liknande
omstdndighet eller atgard.

7.7 Indikativ avkastning

Bolagets 6vergripande malsdttning, vilket inte ska anses utgéra nagon form av utféstelse eller
garanti, r att Bolaget ska uppna en nettoavkastning pa de medel som influtit genom utgivandet
av Andelsldnen om sex (6) till atta (8) procent per ar.

7.8 Andelslan i kontobaserad form

Andelslanen ska for Fordringshavarnas riakning registreras pa VP-konto, och inga fysiska
vérdepapper kommer att utfiardas. Andelsldnen kommer f6ljaktligen att registreras i enlighet
med lag (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
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7.9 Andelslanens valor

Andelslanen dr denominerade i1 svenska kronor.

7.10 Andelslinens formansrittsliga stillning

Andelslanen utgor direkta, villkorade och icke sékerstillda forpliktelser for Bolaget.
Sinsemellan ska Andelslanen i formansrittsligt hinseende vara jamstillda (pari passu).
Bolagets forpliktelser i forhallande till Andelslanen ska, sa langt inte annat foljer av géllande
ratt, 1 formansrattsligt hdnseende dtminstone jadmstéllas med Bolagets alla Gvriga icke
efterstillda och icke sikerstillda nuvarande och framtida forpliktelser.

Fordringshavarnas rtt till dterbetalning av Andelslanens Kapitalbelopp och Rénta ar begransad
till tillgangarna i Portfoljen vid var tidpunkt och en Fordringshavare ar séledes inte garanterad
aterbetalning av Nominellt Belopp. Fordringshavarna har ingen rétt till Bolagets 6vriga
tillgdngar och har ingen rétt att stélla nagra krav (oavsett om kraven uppstar genom lag eller pa
nagot annat vis) mot Bolaget i forhéllande till, eller rétt att utfd, ndgon av Bolagets tillgangar
som inte utgor del av Portfoljen (s.k. limited recourse).

7.11 Notering av Andelsldnen

Bolaget ska gora sitt basta for att tillse att Andelslanen upptas till handel pa en Reglerad
Marknad inom sex (6) manader fran den Initiala Emissionsdagen, samt att Efterfoljande
Andelslan upptas till handel pad samma Reglerade Marknad.

Bolaget ska vidta de atgarder tillgdngliga for Bolaget for att tillse att Andelslanen forblir
noterade pa en Reglerad Marknad sé lange som nadgot Andelslan &r utestdende, dock lédngst till
den dag som det anses skaligt enligt de regelverk som géller for den Reglerade Marknaden och
for VPC.

7.12 Fordringshavarstimma, skriftliga forfarande och beslut av Fordringshavarna

Bolaget kan nér som helst begéra att Fordringshavarna ska fatta beslut om en fraga rérande
Villkoren vid ett Fordringshavarméte. Fordringshavarméte ska ocksa avhallas om
Fordringshavare som representerar minst tio (10) procent av Lanebeloppet skriftligen begér till
Bolaget att ett sddant ska avhallas. En sddan begédran kan endast framstéllas av den som pa den
Bankdag som omedelbart efterfoljer en begéran av Fordringshavarméte ar registrerad som
Fordringshavare. Om flera Fordringshavare begar att ett Fordringshavarmoéte ska avhallas ska
begdran anses gemensamt framstélld av dessa. Fordringshavarméte kan antingen avhallas som
en Fordringshavarstimma eller genom ett Skriftligt Forfarande. Bolaget far i varje fall
bestimma form for motet (Skriftligt Forfarande eller Fordringshavarstimma) enligt vad den
anser vara mest lampligt, men ska beakta eventuella 6nskemal framstillda av Fordringshavarna.

Vid ett méte bland Fordringshavarna kan Fordringshavarna besluta i samtliga fragor rérande
Villkoren, dock alltid med beaktande av de pluralitetskrav och majoritetskrav som foljer av
Villkoren.
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7.13 Information till Fordringshavarna

Bolaget ska tillgdngliggora information om Bolaget och i 6vrigt som féljer av Villkoren. Detta
innefattar tillgdngliggdrande av finansiell information rérande Bolaget, samt andra i Villkoren
angivna eller beskrivna hindelser.

7.14 Tilliimplig lag och jurisdiktion

Svensk lag ska tillimpas pa Villkoren och for alla andra forpliktelser som kan uppsta i samband
med Villkoren.

Alla tvister som uppstér i anledning av eller i anslutning till Villkoren ska slutligt avgoéras
genom skiljedom enligt Skiljedomsregler for Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut.
Skiljendmnden ska besta av tre skiljemén. Skiljeforfarandets site ska vara Stockholm. Spraket
for forfarandet ska vara svenska.

7.15 ISIN-nummer (International Securities Identification Number)

Andelslanen har registrerats hos Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm.
Andelslanens ISIN-nummer dr SE0012065506.

7.16 Noteringskostnader

Kostnaden for de tjanster som tillhandahalls av NGM-NDX for noteringen av Andelslanen och
for att bibehalla sadan notering uppskattas uppga till 12 000 kronor per ar. Déarutéver debiteras
en uppstartskostnad om ca 50 000 kronor.

7.17 Kreditvirdering

Andelslanen har inte erhallit nagot kreditbetyg fran nagot kreditvarderingsinstitut.

7.18 Samtycke till anvindande av Prospektet for finansiella mellanhénder

Bolaget samtycker till att Prospektet anviands i samband med ett erbjudande avseende Andelslan
i enlighet med foljande villkor:

1. endast av Distributdr;
ii.  endast under perioden 31 januari 2019 till och med den 19 mars 2019;
iii.  endast for erbjudanden inom Sverige; samt
iv.  med de andra begrdsningar som foljer av detta Prospekt och av gillande ritt.

Prospektet innehéller ingen information om villkoren for Distributdrs erbjudanden avseende
Andelslan. Sadan information kommer att lamnas av Distributor nér erbjudandet 1dmnas.
Bolaget ansvarar inte for sddan information, oavsett om den lamnas av Distributor eller av
nagon annan.

Om en finansiell mellanhand limnar ett anbud, kommer denne informera investerarna
om anbudsvillkoren nir anbudet liimnas. Alla finansiella mellanhénder som nyttjar
Prospektet pa sin webbplats ska uppge att nyttjandet star i 6verenstimmelse med
samtycket och dess angivna villkor
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8. HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Da Bolaget ar ett nybildat bolag finns inte ndgon arsredovisning tillgédnglig. Bolaget har
emellertid 14tit uppritta en delérsredovisning avseende perioden fr.o.m. Bolagets bildande fram

till och med 30 september 2018.
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RESULTATRAKNING 2018
13 sept- 30 sept
Rirelsens intikter
Nettoomsétming 0
Gvriga rorelseintikter 0
0
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 0
Personalkostnader 0
Roreslseresultat 0
Finansiella poster
Réanteintidkter och liknande poster 0
Réantekostnader och liknande poster 0
Resultat fore skatt 0
Skatt pa periodens reultat 0
Periodens resultat 0

*Bolaget registrerades den 13 september 2018 och darav finns inga jamforelseperioder. &
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BALANSRAKNING 2018
30-sep
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Summa anléiggningstillgangar 0
Omsdttingstillgdngar
Kassa och bank 500 000
Summa onsittningstillgdngar 500 000
Summa tillgdngar 500 000
_Eget kapital
Aktiekapital 500 000
Periodens resultat 0
Summa eget kapital 500000
ga skulder
Summa langfristiga skulder 0
Korl:frisﬁga skuder
Summa kortfristiga skulder 0
500 000

Summa eget kapital och skulder

*Bolaget registrerades den 13 september 2018 och darav finns inga jamférelseperioder. W
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FINANSERINGSANALYS 2018
sept
Den lipande verksamheten
Rérelseresultat 0
Erhéllen rinta 0
Erlagd riinta
‘Kassaflode fran den lopande verksamheten fore foréndringar av rérelseresultat 0
Foridndringar i rorelsekapitalet
Okning av kortfristiga fordringar 0
Okning av kortfristiga skulder 0
Kassafléde frin den lopande verksamheten 0
Finansieringsverksamheten
Erh3llna ovillkorade aktiedgartillskott 0
Upptagna lin 0
Nyemission 500 000
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 500 000
Arets kassaflode 500 000
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid drets slut 500 000

*Bolaget registrerades den 13 september 2018 och dérav finns inga jamfdrelseperioder. K
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Bolagets historiska finansiella information, med de
undantag som anges i Radet for Finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
upprittats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU samt i
enlighet med &rsredovisningslagen.

RFR 2 innebér att av EU antagna IFRS tilldmpas sa

langt detta &r mbjligt inom ramen fér
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Apikal
Fastighetspartner Il AB innehar inga dotterforetag, varfor
ingen koncernredovisning upprattas.

Virderingsgrunder tillimpade vid uppréttandet av de
finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvidrden om inte annat anges nedan.
Finansiella tillgdngar och skulder dr redovisade till
upplupna anskaffningsvarde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven
utgér rapporteringsvaluta. Det innebér att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp, om inte annat anges, ar presenterade i kronor.

Beddmningar och uppskattningar i de finansielia
rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kréver att féretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tillimpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och beddmningar.

Uppskattningarna och antagandena ses &ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gbrs om andringen endast paverkat denna
period, eller i den period &ndringen gérs och framtida
perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

Andrade redovisningsprinciper

Inga vasentliga dndringar av redovisningsprinciperna
sedan féregdende rékenskapsar har skett.

Nya IFRS som annu inte bérjat tillimpas

IFRS 16 Leasing, som ska tilldmpas frdn och med 2019,
kommer s3 ldnge undantaget | RFR 2 bestdr inte att
paverka bolagets redovisning.

| Gvrigt beddms nya och dndrade IFRS med framtida
tillimpning som publicerats av IASB inte heller komma att
ha négra visentliga effekter pa foretagets redovisning.
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Varken utgivna eller fdrvintade kommande dndringar av
IFRS planeras att fortidstillampas.

Klassificering m.m.

Anldggningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som
forvintas dtervinnas efter mer dn tolv manader rdknat fran
balansdagen. Omséattningstillgangar bestar i allt vasentligt
av belopp som frvantas dtervinnas inom tolv manader
riknat frin balansdagen. Skulder for vilka bolaget har en
avsikt och ovillkorad rétt att betala senare dn 12 manader
fran rapportperiodens slut klassificeras som langfristiga.
Andra skulder klassificeras som kortfristiga

Rorelsesegmentrapportering

Ett rérelsesegment dr en del av bolaget som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och
ddrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Bolaget har endast ett
segment. Verksamheten bestar i utlaning till fastigheter i
Sverige och foretagets ledning féljer inte upp langivningen
per geografiskt omrade, typ av fastighetsverksamhet eller
annan indelning.

Transaktioner i utidndsk valuta
Bolaget har enbart transaktioner i svenska kronor.

Intdkter

Avdrag gérs for limnade rabatter. Om det rader
betydande osékerhet avseende betalning sker ingen
intéktsforing.

Apikal Fastighetspartner Il ABs intdkter omfattar
forvaltningsarvode pa emitterad volym. | samband med
utgivning av nya lan erhaller Apikal Fastighetspartner Il AB
dven ett arrangdrsarvode fran ldntagaren. Storre delen av
Apikal Fastighetspartner Il ABs ranteintdkter tillfaller
vinstandelsldnsinnehavarna.

Vidare redovisas intdkter till det verkliga vérdet av vad som
erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna

kommer att tillgodogéras bolaget samt att intdkterna kan
berdknas pa ett tillf6rlitligt satt.

Rénteintdkter och rdntekostnader

Rénteintikter respektive -kostnader pd utlaning i form av
fastighetsl&n respektive upplaning i form av kapital- och
vinstandelsl&n redovisas enligt effektivrantemetoden.
Effektivrantan &r den rénta som diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments férvdntade I6ptid till den finansiella
tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde. &

B




Goldcup 100485 AB
559171-3457

Berdkningen av effektivrintan innefattar alla avgifter som
erlagts eller erhdllits av avtalsparterna i form av
transaktionskostnader och andra dver- och underkurser.

Inkomstskatt

Skatt pa drets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt
for innevarande rékenskapsar som avser drets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rékenskapsars inkomstskatt som d@nnu inte har redovisats.
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat
avseende framtida rékenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporara skilinader och fér méjligheten att i framtiden
anvénda skattemdssiga underskottsavdrag. Virderingen
baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande
tillgdng atervinns.

Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade fére balansdagen och har inte
nuvdrdeberdknats.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast | den mén det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nér det inte ldngre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Finansiella instrument; redovisning och vérdering
Bolaget har valt att i enlighet med undantaget i RFR 2
inte tillimpa reglerna om finansiella instrument i IAS 39.
Finansiella anldggningstillgdngar varderas i enlighet med
drsredovisningslagen till anskaffningsvarde minus
eventuell nedskrivning, medan finansiella
omsittningstillgdngar vdrderas enligt ldgsta vérdets
princip. Réntebsrande instrument (sdsom fastighetslan
och kapital- och vinstandelsbevis) varderas till upplupet
anskaffningsvirde. Upplupet anskaffningsvirde bestdms
utifrén den effektivrinta som beriknades vid
anskaffningstidpunkten. Se &ven ovan under ranteintékter
och -kostnader.

Stockholm 2018-10-11

|

artin Fredriksson
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Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstillda berdknas utan
diskontering och redovisas som kostnad ndr de relaterade
tjdnsterna erhalls.

Kundfordringar

Kundfordringarna utgérs av fakturerade ranteintdkter pa
namnda l&n och management fees. Férvintade
kreditfériuster pa management fees bedms vara
ovisentliga med anledning av de relativt sm3 beloppen
och den korta l6ptiden.

Viktiga uppskattningar och bedmningar

Bolaget ser dver sina lanefordringar IGpande for att
beddma behovet av reservering for osakra fordringar.
Beddmningen gérs individuelit fér varje ldneavtal. En
genomgang av balagets alla Idnefordringar och sdkerheter
gbrs minst en gang per kvartal och presenteras for
styrelsen.

Vid beddmning av forvdntade kreditfériuster tas i
beaktande att fér det fall lantagare skulle fallera, sa
kompenseras Apikal Fastighetspartner 11 AB till fullo genom
att investerarna i Apikal Fastighetspartner Il ABs
skuldinstrument star for forlusten genom att Apikal
Fastighetspartner Il AB inte &r férpliktigat att betala belopp
som inte influtit.

Likvida medel r placerade hos banker med hog
kreditvérdighet, varvid férvdntade kreditforluster ar
ovasentliga. Nagra kreditforluster i enlighet med IFRS 9
redovisas darfor inte K




Revisors rapport avseende nya finansiella rapporter éver historisk finansiell information

Till bolagsstédmman i Apikal Fast Il AB, org. nr 559171-3457

Uttalanden

Vi har utfért en revision av de finansiella rapporterna for Apikal Fast || AB pa s. 1-5, som omfattar balansrékningen per den 30 september 2018
och resultatrakningen och kassaflédesanalysen for perioden 13 september 2018 till 30 september 2018 samt en beskrivning av vésentliga

redovisningsprinciper.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for de finansiella rapporterna

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
de finansiella rapporterna tas fram och presenteras pa ett sadant satt
att de ger en rattvisande bild av finansiell stélining, resultat,
forandringar i eget kapital och kassafléde i enlighet med International
Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning.

Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och
upprétthallande av intern kontroll som &r relevant for att ta fram och
pa rattvisande satt presentera de finansiella rapporterna utan
vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller
fel. Styrelsen ansvarar dven for att de finansiella rapporterna tas
fram och presenteras enligt kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om de finansiella rapporterna pa
grundval av var revision. Vi har utfort var revision i enlighet med
FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebdr att vi foljer FARs etiska regler och har planerat
och genomfért revisionen for att med rimlig sékerhet férsdkra oss om
att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system fér
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi &r oberoende i forhallande till Apikal Fast || AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5
Granskning av finansiell information i prospekt innebér att utféra
granskningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp
och upplysningar i de finansiella rapporterna. De valda
granskningsatgérderna baseras pa var bedémning av risk for
vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna oavseit om de
beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbedémningen évervéger vi
den interna kontroll som &r relevant for bolagets framtagande och
rittvisande presentation av de finansiella rapporterna som en grund
for att utforma de revisionsatgérder som &r tillampliga under dessa
omstandigheter men inte for att gora ett uttalande om effektiviteten i
bolagets interna kontroll. En revision inneb&r ocksa att utvérdera
tillampligheten av anvanda redovisningsprinciper och rimligheten i de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande
direktiren gjort samt att utvérdera den samlade presentationen i de
finansiella rapporterna.

Grund fér uttalanden

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillr4ckliga och dndamalsenliga som underlag for vart uttalanden.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial Reporting Standards sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillamplig normgivning av Apikal Fast Il ABs stéllning per den 30 september
2018 och resultat fér perioden 13 september 2018 till 30 september 2018.

Stockholm den | #_oktober 2018

el Asplund
Auktoriserad revigor

Apikal Fast | AB, org. nr 559171-3457

1(1)
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8.1 Visentliga hiandelser

Inga vidsentliga negativa forandringar har dgt rum i Bolagets framtidsutsikter sedan den senast
offentliggjorda reviderade redovisningen

Inga vésentliga fordndringar i den finansiella situationen eller stéllningen pa marknaden efter
den period som omfattas av den historiska finansiella informationen har skett

9. ALLMAN INFORMATION

Andelslanen har accepterats for clearing genom Euroclear Sweden AB. Andelslanens ISIN-
nummer dr SE0012065506.

Detta Prospekt har godkénts av Finansinspektionen.

Sa lange som nagot Andelslan ar utestiende kommer kopior av féljande handlingar att finnas
tillgéngliga p& Bolagets kontor under kontorstid alla Bankdagar:

(a) Bolagets registreringsbevis och bolagsordning;

(b)  kopior av de tillstdnd och beslut som anges nedan;

(c)  enkopia av Prospektet, tillsammans med eventuella tillagg till Prospektet, och
Bolaget har fattat alla beslut som idag kunnat fattas och kommer framgent att fatta alla
nddvindiga beslut, och erhéllit eller kommer att erhélla alla bemyndiganden och tillstdnd som
behovs for utgivandet och upptagandet av Andelsldnen samt for att uppfylla alla sina
forpliktelser i forhéllande till Andelslénen.

Detta Prospekt hénvisar inte till nagra utldtanden fran sakkunniga.

Detta Prospekt kommer att publiceras pa Finansinspektionens hemsida; website: fi.se.

Den totala kostnaden for upprattandet av detta prospekt uppgér till ca 300 000 kronor.
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10. DOKUMENT SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Alla handlingar som har inforlivats hiri genom hénvisning ar aktuella endast per dagen for
respektive handling. En inforlivning av en handling genom hénvisning ska inte forstas som att
det inte skett nagra dndringar i forhéllande till Bolaget sedan datumet for handlingen eller att
informationen i handlingen &r aktuell vid ndgon tidpunkt efter handlingen daterats.

Fo6ljande handlingar inforlivas genom héanvisning och utgdr en del av detta Prospekt:
e Bolagets registreringsbevis;
e Bolagets bolagsordning; och
e den historiska finansiella informationen som foreligger for Bolaget

Handlingar som inforlivas i detta Prospekt genom hénvisning finns tillgéngliga i elektronisk
form pa Bolagets hemsida, www.apikalfastighetspartner.se och kommer, s lange som nagot
Andelslan ar utestaende, att under kontorstider finnas tillgdngliga pd Bolagets kontor
Strandvagen 5A, 5tr, 114 51 Stockholm, Sverige.

Investerare och intressenter rekommenderas att, innan de fattar ndgot investeringsbesluts i
forhéllande till Andelslanen, ta del av och tillgodogdra sig de handlingar som inforlivats hari
genom hénvisning.
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Bolagets registrerade adress

Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Strandvégen 5A, 5 tr
114 51 Stockholm
Sverige

Bolagets forvaltare

FCG Fonder AB

Ostermalmstorg 1

114 42 Stockholm
Sverige

+46 8 41 07 59 10

Apikal Forvaltning AB
Strandvégen 5A, 5 tr
114 51 Stockholm
Sverige
+46 8 410 026 32

Bolagets radgivare

Mannheimer Swartling Advokatbyra AB
Norrlandsgatan 21
Box 1711
111 87 Stockholm
Sverige

KPMG AB
Tegelbacken 4A
Box 16106
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1.1

DEFINITIONER
Definitioner

I dessa villkor ("Villkoren™) har féljande definierade termer den betydelse som anges i
detta avsnitt 1.1.

”Accepterade Redovisningsprinciper” ska betyda allmént accepterade principer, normer
och praxis fér redovisning i Sverige, sdsom de konsekvent tillimpas av Bolaget.

» ATF-Forvaltaren™ ska betyda den person som enligt ATF-lagen utsetts till och erhallit
tillstind fran Finansinspektionen att vara Bolagets externa AIF-forvaltare, initialt FCG
Fonder AB, org.nr. 556939-1617.

” AIF-lagen” ska betyda lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder.

» Andelsldn” ska betyda de kapital- och vinstandelslén som enligt 11 kap. 11 §
aktiebolagslagen (2005:551) upptagits av Bolaget och regleras av Villkoren (vilket
innefattar de Initiala Andelslanen och eventuella Efterfljande Andelslén).

? Apikal” ska betyda Apikal Férvaltning AB, org.nr. 559170-5354.

”Arrangédrsarvodet” ska betyda ett arrangorsarvode som erlaggs av Bolaget till Apikal i
samband med limnandet av en Fastighetskredit.

» Avstimningsdag” ska betyda den femte (5) Bankdagen fore (i) en Réntebetalningsdag,
(i) Slutlig Aterbetalningsdag, eller (iii) nigon annan relevant dag, eller i varje fall en
annan Bankdag som intriffar fore ndgon annan relevant dag som generellt &r tillimplig pa
den svenska obligationsmarknaden.

“Bankdag” ska betyda en dag i Sverige som inte &r en 16rdag, séndag eller allmén helgdag.
Midsommarafton, julafion och nyarsafton ska inte anses vara Bankdagar.

“Bankdagskonvention” ska betyda nérmast foljande dag som utgér en Bankdag.

“Bolaget” ska betyda Apikal Fastighetspartner I AB (publ), org. nr. 559171-3457, med
adress Strandvigen 5A, 114 51 Stockholm, och e-post info@apikalfastighetspartner.se.

*Efterfoljande Andelsldn” ska betyda Andelsldn som emitteras efter den Initiala
Emissionsdagen.

“Efterfoljande Emissionsdag” ska betyda en dag pé vilken Efterf6ljande Andelslén
emitteras.

“Emissionsinstitut” ska betyda Nordic Fixed Income AB, eller ett erséttande
Emissionsinstitut, utsett i enlighet med dessa Villkor och géllande VPC-regelverk.

”Fastighet” ska betyda fastigheter, mark, byggnader, tomtrétter, byggnadstillbehdr och
liknande, vare sig Gver eller under mark.

“Fastighetsbolag” ska betyda en juridisk person till vilken Bolaget limnat en
Fastighetskredit i enlighet med dessa Villkor.
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”Fastighetskredit™ ska betyda en kredit 1imnad av Bolaget i enlighet med punkt
5.1 (Syfte) och som finansierats med de medel som influtit genom utgivande av
Andelsldnen.

”Finansiell Skuld” ska betyda:

(a) lanade medel;

(b) finansiell leasing, i den utstrickning den behandlas som finansiell skuld enligt
Accepterade Redovisningsprinciper;

(©) factoring (sévida inte forvarvaren av fordringarna saknar regressritt mot
Overlataren);
(d) andra atgirder som kommersiellt har samma effekt som finansiell skuld (inklusive

uppskjutna kdpeskillingar) eller som annars klassificeras som finansiell skuld
enligt Accepterade Redovisningsprinciper;

(e) det aktuella marknadsvirdet av derivattransaktioner som ingétts for att skydda mot,
eller dra fordelar av, kurs- eller prisforandringar;

® motforbindelser for garantier och andra ataganden utfdrdade av en bank eller ett
finansiellt institut; samt

(g) forpliktelser enligt garantier eller skadesloshetsférbindelser som utférdats som
sdkerhet for ndgot tagande som avses i (a)-(f) ovan (utan dubbelrdkning),

men ska inte inkludera Andelslénen.

”Fordringshavare” ska betyda den person som &r direktregistrerad eller
forvaltarregistrerad pa ett VP-konto som innehavare av ett Andelslan.

”Fordringshavarmote” ska betyda ett mote bland Fordringshavarna genom
Fordringshavarstimma eller Skriftligt Forfarande.

“Fordringshavarstimma” ska betyda ett fysiskt méte bland Fordringshavarna avhallet i
enlighet med punkt 15 (Fordringshavarstimma).

”Formedlingsavgift” ska ha den betydelse som anges i punkt 8.5 (Férmedlingsavgif?).

*Forvaltningsarvode” ska betyda ett arvode som efter varje Rénteperiod betalas av
Bolaget till Apikal och/eller AIF-F&rvaltaren uppgéende till hdgst 1,25 procent av
Lanebeloppet per ar (per den sista dagen av den féregdende Réinteperioden), att delas
mellan Apikal och AIF-F&rvaltaren enligt vad som éverenskoms dem emellan frin tid till
annan (varav hogst 1,00 procent fir utgbra arvode till Apikal).

“Foérvaringsinstitutet” ska betyda den person som utsetts att vara férvaringsinstitut
avseende Bolagets tillgdngar enligt AIF-lagen, initialt Danske Bank A/S, Danmark,
Sverige Filial, org. nr. 516401-9811.

”Godkinda Jurisdiktioner” ska betyda Sverige, Danmark, Norge, Finland och Island,
samt de andra jurisdiktioner som godkénts av Fordringshavarna.
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”Hirledda Tillgdngar” ska betyda aktier, optioner, warranter och andra virdepapper eller
tillgadngar som erhéllits som resultat av Bolaget limnat eller limnar en Fastighetskredit,
eller i samband med en omldggning eller omstrukturering av en Fastighetskredit i vilket
Bolaget deltar.

*Initial Emissionsdag” ska betyda den dag d& de Initiala Andelslanen ges ut av Bolaget i
enlighet med dessa Villkor.

“Initiala Andelslin” ska betyda de Andelslan som emitteras pa den Initiala
Emissionsdagen.

*Initialt Nominellt Belopp” ska ha den betydelse som anges i punkt 4.2.

”Kapitalbelopp” ska betyda det kapitalbelopp som Bolaget har att utge till en
Fordringshavare for ett Andelslan, vilket ska vara det 14gre av (i) Nominellt Belopp och
(ii) Portfoljens vérde vid var tidpunkt faststallt enligt Accepterade Redovisningsprinciper
(vilket darfor kan skilja sig fran det virde som asatts Bolaget i en virdering av Bolagets
nettotillgdngsvarde (NAV) faststéllt enligt AIF-lagen) exklusive rénta, dividerat med
antalet utestdende Andelslan.

”Kapitalintikter” ska betyda alla kapitalbelopp som mottagits av, dterbetalats till eller
aterforts till Bolaget i forhallande till en Fastighetskredit, och ska dven inkludera de belopp
som enligt Bolaget ska behandlas som Aterférda Belopp enligt vad som anges i punkt 9.4.

“Kontoférande Institut” ska betyda en bank eller annan som verkar som kontofGrande
institut enligt lag (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument, och genom vilken en Fordringshavare har 6ppnat VP-konto f6r sina Andelslén.

”Kontrollerande Aktiefigare” ska betyda Martin Fredriksson och Apikal Holding AB,
org.nr. 559135-5440, samt varje annan som blivit och dr aktiedigare i Apikal utan att en
Uppsigningshindelse intriffat i enlighet med punkt 10.4.2(b) (Kontrolldgarforinding).

”Kvotandel” ska betyda, 1 férhéllande till en Fordringshavare:

(a) nir en betalning ska géras till samtliga Fordringshavare, summan av Nominellt
Belopp for samtliga utestdende Andelslén som innehas av en Fordringshavare,
dividerat med Léanebeloppet; och

() nir en betalning ska goras endast till vissa Fordringshavare, summan av Nominellt
Belopp for de utestdende Andelslén som innehas av en Fordringshavare, dividerat
med summan av Nominellt Belopp for de utestdende Andelslan som innehas av
Fordringshavare till vilka betalning ska goras.

”Ledande Befattningshavare” ska ha den betydelse som anges i punkt 11.2.3. Ledande
Befattningshavare ar inledningsvis Martin Fredriksson.

*Lanebeloppet” ska betyda summan av Nominellt Belopp fér samtliga utestdende
Andelslan.

”Lopande Avkastning” ska betyda Portf6ljens nettoavkastning, vilken utgGrs av:
(a) alla kontanta medel som betalas till Bolaget avseende en Fastighetskredit, sisom

riintor, men ska exkludera Kapitalintikter och medel som behandlas som Aterforda
Belopp i enlighet med punkt 9.4;
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b alla kontanta medel som betalas till Bolaget vid avyttring av en Harledd Tillgéng,
(dock inte till den del som de till sin karaktir bor utgéra Kapitalintikter och som
ska behandlas som Aterforda Belopp enligt Bolaget enligt vad som anges i
punkt 9.4);

© alla intdkter Bolaget erhéller i férhallande till (i) delar av Lanebeloppet som &nnu
inte anvénts for att ldmna Fastighetskrediter, och (ii) medel som ska distribueras
men &nnu inte har distribuerats till Fordringshavarna enligt dessa Villkor;

@ eventuell Upplupen Réntekompensation,
med avdrag for Tilldtna Kostnader.

”Nominellt Belopp” ska betyda, i forhéllande till varje Andelslan, Initialt Nominellt
Belopp med avdrag for de belopp som aterbetalats i forhallande till Andelslanet i enlighet
med punkt 10 (Aterbetalning av Andelslinen).

“Nirstiende” ska betyda (i) en svensk eller utldndsk juridisk person som vid nigon
tidpunkt, direkt eller indirekt, kontrolleras av en eller flera Kontrollerande Aktieédgare,
(ii) verkstéllande direktdren for ndgot bolag som avses i (i) och en investeringsansvarig
eller annan person som har en avgérande inverkan pé investeringsbeslut och som &r
anstilld pa ett bolag som avses i (i) (var och en en "Relevant Person”) samt (iii) varje
juridisk person som, direkt eller indirekt, kontrolleras av en Relevant Person. I detta
avseende avser “kontroll” att, direkt eller indirekt, kunna styra 6ver forvaltningen eller
inriktningen p sddan person, antingen genom utdvande av rGstritt som fGljer av
aktiedgande, genom avtal eller pa annat sétt.

“Portfolj” ska betyda:
(a) Fastighetskrediter, Kapitalbelopp samt upplupen men &nnu inte inbetald rénta;
(b) Hérledda Tillgéngar;

() erhéllna Kapitalintdkter som &nnu inte anvénts for aterbetalning enligt punkt 10
(Aterbetalning av Andelsldnen) eller for att 1imna nya Fastighetskrediter;

(d) erhallen Lépande Avkastning som dnnu inte distribuerats till Fordringshavarna
eller anvénts for att tdcka Tilldtna Kostnader; och

() de delar av Lanebeloppet som &nnu inte anvénts for att ldimna Fastighetskrediter,
med avdrag for upplupna Tillatna Kostnader.

”Reglerad Marknad” ska betyda en reglerad marknad sdsom detta definierats i direktiv
2004/39/EG av den 21 april 2004.

”Riéinta” ska ha den betydelse som anges i punkt 9.1.

”Réntebetalningsdag™ ska betyda den Bankdag som intréffar tio (10) Bankdagar efter den
sista dagen i varje Rénteperiod, dock att den sista Réntebetalningsdagen ska sammanfalla
med den Slutliga Aterbetalningsdagen.

”Rénteperiod” ska betyda med avseende pa (i) den forsta Rénteperioden, tiden frén (dock
inte med) Initiala Emissionsdagen till (och med) 30 juni, och (ii) efterféljande
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Rénteperioder, tiden fran (men inte med) den sista dagen i varje kalenderkvartal till (och
med) den sista dagen i efterfoljande kalenderkvartal eller Slutliga Aterbetalningsdagen
(som tilldmpligt).

»Skriftligt Forfarande” ska betyda ett skriftligt eller elektroniskt forfarande for att fatta
beslut bland Fordringshavarna i enlighet med punkt 16 (Skrifiligt forfarande).

“Slutlig Aterbetalningsdag” ska betyda den 27 mars 2024 eller, om den 27 mars 2024 inte
ar en Bankdag, den Bankdag som 4r ndrmast féregidende den 27 mars 2024,

”Sikerhet” ska betyda pantritt eller annan sékerhet som ldmnats f6ér en persons
forpliktelser, eller annat avtal eller arrangemang med motsvarande effekt.

”Teckningsdagen” ska betyda (i) i forhallande till de Andelsldn som emitteras pa den
Initiala Emissionsdagen, den sista dag pa vilken sddana Andelslan kan tecknas, och (ii) i
forhallande till eventuella Efterféljande Andelslan, den sista dag pa vilken ett sddant
Efterfoljande Andelslan kan tecknas.

”Tillitna Kostnader” ska betyda foljande av Bolagets kostnader (vilket ocksé kan vara
kostnader som belastar AIF-Forvaltaren, dock endast i den utstrackning som de hianfor sig
till den verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt Villkoren):

(a) jurist- och revisorsarvoden, konsultarvoden, kostnader for virderingar samt Gvriga
arvoden och kostnader hénforliga till den verksamhet Bolaget ska bedriva enligt
Villkoren (exklusive alla kostnader som uppstétt i samband med Bolagets
etablering);

(b) kostnader for att placera kontanta medel fran tid till annan;

(©) alla skatter och avgifter som &ldggs Bolaget i forhallande till den verksamhet som
Bolaget ska bedriva enligt Villkoren, dock inte skatt pd Arrangérsarvodet,
Férvaltningsarvodet eller pd Bolagets resultat;

(d) avgifter och arvoden till Férvaringsinstitutet och VPC;

(e) kostnader for att notera Andelsldnen och hélla dem noterade pa en Reglerad
Marknad;

® ArrangGrsarvodet;
(2 Forvaltningsarvodet; samt

h) ersattning till Apikal i samband med fGrtida amortering av en Fastighetskredit,
uppgéende till hogst den rénteskillnadserséttning och/eller de avgifter som erldggs
till Bolaget i samband med sddan fortida amortering.

De kostnader, avgifter eller utgifter som avses i paragraf (a)-(e) ovan far inte vara sidana
som betalas till Apikal, ndgon Kontrollerande Akticégare eller AIF-F6rvaltaren.

”Upplupen Riintekompensation” ska betyda den kompensation som ska erldggas i
samband med teckning av varje Efterf6ljande Andelslan som inte emitteras pa den sista
dagen i en Rénteperiod, motsvarande upplupen Rénta per utestiende Andelslan direkt fére
emissionen av Efterfoljande Andelslén. Bolaget ska bestdmma beloppet for Upplupen
Réntekompensation med utgdngspunkt frdn den Rénta som utgick fér nérmast foregiende
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1.2

1.2.1

1.2.2

123

1.2.4

1.2.5

hel Rénteperiod (om nagon), och ska beakta alla kéinda omstandigheter som kan paverka
Réntan for den period for vilken Upplupen Rintekompensation berdknas.

”Uppsiégningshiindelse™ ska betyda en hindelse eller omstandighet angiven i
punkt 10.4.2,

”VP-konto” ska betyda ett konto fér dematerialiserade vérdepapper som kontoférs av VPC
enligt lag (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument
1 vilket en dgares virdepapper &r (i) registrerade i innehavarens namn (pa s.k.
avstimningskonto) eller (ii) registrerade i en forvaltares namn (fSrvaltarregistrerade).

”VPC” ska betyda Bolagets vardepapperscentral avseende Andelslanen, vilket initialt &r
Euroclear Sweden AB, org.nr. 556112-8074, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige.

”"VPC-regelverk” ska betyda VPCs vid var tid gillande regelverk tillimpligt p4 Bolaget
och Andelslanen.

»Aterfort Belopp” ska ha den betydelse som anges i punkt 9.4.
Tolkning
Om inte annat anges ska en hanvisning i dessa Villkor till:

(a) “tillgdngar” innefatta nuvarande och framtida egendom, inkomster, intdkter och
rittigheter av alla slag;

b) ”kronor” avse svenska kronor (SEK);

() ett avtal eller annat dokument innebéra en hinvisning till sddant avtal eller
dokument i dess helhet och &ven i &ndrad och férnyad version, frin tid till annan;

(d) nagot “regelverk” eller ndgon “bestéimmelse” avse en forordning, foreskrift,
regel, direktiv, pdbud eller riktlinje, oavsett om den har status av lag eller inte, som
utfirdats av statlig, kommunal, mellanstatlig eller 6verstatlig organisation,
departement, myndigheter eller annan organisation som har till uppdrag att utéva
tillsyn;

(e) en lagbestimmelse dven avse denna i dndrad eller ny version; och
® en tid pa dygnet avse tiden i Stockholm.
En Uppségningshéndelse pagar om den inte har atgérdats eller eftergivits.

Ett meddelande ska anses vara utsédnt genom pressmeddelande om det gjorts tillgéingligt for
allménheten i Sverige skyndsamt och pa ett icke-diskriminerande sétt.

Underlétenhet eller drojsmél frén en Fordringshavares sida med att utéva en réttighet eller
kréiva en pafoljd enligt dessa Villkor (helt eller delvis) ska inte beaktas som ett avstdende
av sddan rattighet eller pafoljd.

Ett dtagande for Apikal eller AIF-Forvaltaren att tillse att ndgot gors enligt dessa Villkor
ska anses utgora en skyldighet for Apikal eller AIF-Forvaltaren (som tillampligt) att
anvinda tillgéingliga kontraktuella rittigheter samt i dvrigt att vidta alla skéliga atgirder for
att tillse att dessa Villkor och relevanta regelverk efterlevs.
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3.1

32

33

34

3.5

3.6

3.7

3.8

BOLAGETS STALLNING

Bolaget utgdr en alternativ investeringsfond och foérvaltningen av Bolaget utgor
tillstdndspliktig verksamhet som regleras av AIF-lagen. Bolaget har utsett AIF-Férvaltaren
som dess externa AIF-foérvaltare enligt AIF-lagen. AIF-fGrvaltaren ansvarar sdledes for
Bolagets riskhantering, portfoljforvaltning samt sddana Gvriga uppgifter som éligger en
extern AIF-forvaltare enligt AIF-lagen. AIF-Forvaltaren har sedan delegerat utférandet av
Bolagets portfoljférvaltning till Apikal. Bolaget har dven utsett Férvaringsinstitutet att
utféra de uppgifter som ankommer p3 ett férvaringsinstitut enligt AIF-lagen. Investeringar
1 Bolaget som regleras av dessa Villkor gors genom Andelslén enligt vad som nérmare
anges 1 dessa Villkor.

ANDELSLANENS STALLNING

Andelsldnen &r denominerade i kronor, och varje Andelsldn regleras, utan begrinsning, av
dessa Villkor.

Genom att teckna sig for Andelsldn samtycker Fordringshavaren till att Andelslanen
regleras av dessa Villkor. Genom att férvirva ett Andelslan bekréftar varje férvirvare att
Andelslanen regleras av Villkoren.

Med forbehall f6r vad som anges i punkt 3.4 tar sig Bolaget att till Fordringshavarna
aterbetala Andelslénens Kapitalbelopp, att betala Rénta, samt i Gvrigt att iaktta och
efterleva Villkoren.

Fordringshavarnas ritt till aterbetalning av Andelslanens Kapitalbelopp och Rinta ar
begrinsad till tillgadngarna i Portfljen vid var tidpunkt och en Fordringshavare #r saledes
inte garanterad aterbetalning av Nominellt Belopp. Fordringshavarna har ingen riitt till
Bolagets dvriga tillgdngar och har ingen ritt att stélla négra krav (oavsett om kraven
uppstér genom lag eller p& ndgot annat vis) mot Bolaget i forhéllande till, eller ritt att utf,
négon av Bolagets tillgdngar som inte utgér del av PortfSljen (s.k. limited recourse). Inget i
dessa villkor ska begransa hur Bolaget fir férfara med de tillgdngar som inte utgér del av
Portféljen.

Andelslanen utgér direkta, villkorade och icke sékerstéllda forpliktelser for Bolaget.
Sinsemellan ska Andelsl&nen i formansréttsligt hinseende vara jamstéllda (pari passu).
Bolagets forpliktelser i forhallande till Andelsléanen ska, sa 1angt inte annat f6ljer av
gillande ritt, i formansrattsligt hinseende dtminstone jamstillas med Bolagets alla dvriga
icke efterstédllda och icke sékerstillda nuvarande och framtida forpliktelser.

Andelsldnen &r fritt Gverldtbara, men det kan finnas bestédmmelser tilldmpliga pd en
Fordringshavare som begransar dennes mdjlighet att Gverlata eller férvirva Andelslan.
Varje Fordringshavare svarar sjalv for att tillse att eventuella sdédana bestimmelser
efterlevs, samt att std kostnaderna for detta.

Ingen atgérd vidtas i ndgon jurisdiktion utom Sverige som kan eller avser att utgora ett
offentligt erbjudande av Andelslanen, och inga atgirder har vidtagits eller kommer att
vidtas i ndgon jurisdiktion utom Sverige som frimjar innehav eller spridning av nigot
dokument eller annat material som rér Bolaget eller Andelslanen. Varje Fordringshavare
maste sjélv informera sig om och iaktta eventuella begrinsningar avseende spridning av
material rérande Bolaget eller Andelslanen.

Bolaget far inte emittera ndgra vardepapper annat &n Andelslanen, och far inte direkt eller
indirekt bedriva ndgon verksamhet som inte tillats enligt dessa Villkor.
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4.1

4.2

4.3

44

5.1

5.1.1

512

52

5.2.1

522

UTGIVANDE AV ANDELSLAN

Teckning f6r Andelslén ska ske genom anmélan till utvalda distributérer, enligt de nirmare
instruktioner som ldmnas av vid var tidpunkt utvalda distributérer. Teckningslikvid fér
varje tecknat Andelslén ska erlédggas fore emission av Andelslénen enligt de instruktioner
som ldmnas i samband med teckningen. Bolaget forbehéller sig riitten att inte emittera
nédgra Andelsldn men ska da tillse att eventuella erlagda medel dterbetalas till de som redan
erlagt teckningslikvid.

Varje Andelsléns initiala nominella belopp dr 50 000 kronor (“Initialt Nominellt
Belopp™). Det hogsta sammanlagda nominella beloppet av samtliga Andelslan uppgar till
3 000 000 000 kronor.

Varje Initialt Andelsl&n emitteras fullt betalt och till en teckningskurs motsvarande Initialt
Nominellt Belopp. Teckningskursen for Efterfoljande Andelslan kan vara hogre eller ligre
#n Nominellt Belopp. Teckningskursen for Efterféljande Andelslin ska bestimmas av
Bolaget minst trettio (30) dagar fore emissionen av Efterf6ljande Andelslan med
utgdngspunkten att teckningskursen ska motsvara Kapitalbeloppet for redan emitterade
Andelslan vid tidpunkten for bestdmmandet av teckningskursen med tilldgg for eventuell
Upplupen Réntekompensation.

Bolaget kan emittera Efterfoljande Andelslén, vilka omfattas av Villkoren pa samma sitt
som Gvriga Andelslén. Samtliga Andelslén har sdlunda samma ISIN, och bestimmelserna
om Rénta, rétt till Kapitalbelopp liksom villkoren i §vrigt ska gélla lika for samtliga
Andelslén.

ANVANDNING AV LANEBELOPPET

Syfte

De medel som inflyter genom utgivandet av Andelslénen och eventuella Kapitalintikter
som inte ska éterbetalas enligt 10 (dterbetalning av Andelsldnen) ska anvindas av Bolaget
for att 1dmna krediter till bolag som direkt eller indirekt dger Fastigheter, med de
begrénsningar som foljer av Villkoren och enligt vad som nérmare foljer av

punkt 5.3 (Ndrmare bestimmelser om krediter som ska ldmnas av Bolaget).

De medel som inte anvénts for det syfte som anges i punkt 5.1.1 ska placeras i
statsobligationer (eller motsvarande), denominerade i kronor och med en hogsta
kvarvarande 16ptid om tre ménader, eller placeras i specialinldning hos en svensk
affirsbank, om inte annat féljer av punkt 10 (Aterbetalning av Andelslénen).

Mal

Den 6vergripande malséttningen &r att Bolaget ska uppna en nettoavkastning pa de medel
som influtit genom utgivandet av Andelslanen om sex (6) till atta (8) procent per &r.

Maélséttningen att anvéinda medlen som inflyter genom utgivandet av Andelslinen for
lamnande av krediter och dérigenom erhélla viss nettoavkastning ska ses som en
maélséttning och inte anses utgéra ndgon form av utféstelse eller garanti.



9(24)

5.3

531

532

533

534

5.3.5

5.3.6

54

6.1

6.2

Nirmare bestimmelser om krediter som ska liimnas av Bolaget

Krediter ska limnas av Bolaget i syfte att finansiera Fastigheter och Fastighetsbolag vilka,
direkt eller indirekt, dger Fastigheter som:

(a) ir belagna i en Godkénd Jurisdiktion;

(b) ir bebyggda eller ska bebyggas med byggnader som anvinds som kontor,
forsdljning, forvaring, logistik, boende eller for blandad anvindning; och

(© har ett uppskattat marknadsvérde mellan 50 000 000 kronor och
4 000 000 000 kronor.

Belaningsgraden {or ett Fastighetsbolag till vilken Bolaget 1dmnar en kredit far inte, vid
tidpunkten av ldimnandet av en Fastighetskredit, Gverstiga &ttio (80) procent. Vid
bestimmande av beldningsgraden ska samtliga Fastighetsbolagets skulder som ej i
forménsréttsligt hdnseende &r efterstillda Fastighetskrediten riknas in, liksom
marknadsvérdet pa samtliga Fastigheter 4gda av Fastighetsbolaget och 6ver vilka Bolaget,
direkt eller indirekt, fatt Sékerhet. Om Fastighetsbolaget ir moderbolag i en koncern ska
dven samtliga dotterbolagens skulder medrédknas vid bestimmande av Belaningsgraden.

Samtliga Fastighetskrediter ska sikerstillas med ldmplig Sékerhet. Sddan Sékerhet ska
foretridesvis utgéra forstahandspant i fastighetspantbrev med bista inomlége eller annars
med sédmre inomlédge i den eller de Fastigheter som finansierats med Fastighetskrediten,
aktiepanter i Fastighetsbolaget samt Gvriga Fastighetsdgande bolag eller garantier
(proprieborgen) frdn moderbolag till ett Fastighetsholag. Varje Fastighetskredit ska, s
langt inte annat foljer av lag, i forménsrittsligt hinseende minst jamstillas med varje
Fastighetsbolags icke sdkerstillda och icke efterstéllda férpliktelser.

Varje Fastighetskredit som l&imnas av Bolaget ska forfalla till betalning fére den Slutliga
Aterbetalningsdagen.

Ett belopp om upp till en (1) procent av Lanebeloppet far behallas av Bolaget for att
anvéindas for betalning av kostnader hinforliga till Portfoljen, och behéver silunda inte
anvindas till att limna Fastighetskrediter.

De begrinsningar som anges i detta avsnitt 5.3 (Ndrmare bestdmmelser om krediter som
ska ldmnas av Bolager) far 4ndras med Fordringshavarmas medgivande.

Hirledda Tillgdngar

De Harledda Tillgangar som Bolaget erhaller ska utgéra del av Portfoljen, hallas av
Bolaget, och avyttras nir Bolaget anser lampligt.

LAN I KONTOBASERAD FORM

Andelslénen ska for Fordringshavarnas rikning registreras pd VP-konto, och inga fysiska
virdepapper kommer att utfirdas. Andelslanen kommer f6ljaktligen att registreras i
enlighet med lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument. Begéran om registreringsatgirder ska riktas till ett Kontoférande Institut.

Den som pé grund av uppdrag, férekomst av Sékerhet (sdsom pantsitining), bestimmelse i
foraldrabalken (1949:381), villkor i testamente eller gdvobrev, eller annars forvirvat ritt att
ta emot betalningar avseende ett Andelsldn ska 1ata registrera sin rétt fOr att erhélla
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betalning i enlighet med lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument.

Bolaget &ger rétt att erhalla information frin VPC, och har vid var tid rétt till sjlvsténdig
insyn avseende, skuldboken f6r Andelsldnen som fors av VPC. Emissionsinstitutet dger

motsvarande ritt till insyn skuldboken for Andelslénen som fors av VPC i syfte att utfora
samtliga administrativa &tgérder som kan fordras enligt, eller i forhéllande till, Villkoren.

Bolaget fir endast anvinda informationen som avses i punkt 6.3 f6r att genomfora sina
forpliktelser enligt, och utéva sina réttigheter enligt, Villkoren och ska inte i annat syfte
sprida siddan information till nigon Fordringshavare eller tredje part.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan an en Fordringshavare 6nskar utGva négra rittigheter enligt Villkoren ska denne
kunna uppvisa en fullmakt eller annan behérighetshandling, utstélld av Fordringshavaren
(eller en sammanhingande kedja av fullmakter eller behdrighetshandlingar, utgdende fran
Fordringshavaren) dér vederbérande befullméktigas att foretrdda Fordringshavaren.

En Fordringshavare kan befullméktiga en eller flera personer att foretrida denne avseende
vissa eller samtliga Andelsldn som innehas av denne. Varje sélunda befullméktigad person
far agera sjélvstandigt i férhallande till Villkoren avseende de Andelslan som denne
befullméktigats att agera i forhallande till, och far vidaredelegera rétten att foretrdda
Fordringshavaren.

BETALNINGAR I FORHALLANDE TILL ANDELSLANEN
Betalning av Kapitalbelopp och Rinta

Betalning eller aterbetalning, samt eventuella betalningar som gérs pa grund av inlésen av
Andelslén, enligt dessa Villkor sker till den som &r registrerad som Fordringshavare pa
Avstdmningsdagen infor en Réntebetalningsdag eller annan relevant forfallodag, eller titl
sadan annan person som den dagen &r registrerad hos VPC som berittigad att erhalla
betalning, dterbetalning eller annan likvid.

Har Fordringshavare genom Kontoférande Institut angett att ndgon betalning ska inséttas
pa visst bankkonto sker inséttningar genom VPCs forsorg pa respektive forfallodag. I annat
fall 6versdnder VPC beloppet till Fordringshavaren till den adress som denne har
registrerat hos VPC péd Avstimningsdagen. Om VPC pé grund av Bolagets drijsmal eller
annat hinder inte kan utbetala belopp enligt det foregdende, ska Bolaget tillse att beloppen
utbetalas sa snart som mdjligt efter att hindret upphdrt till den som pa Avstdmningsdagen
var registrerad som Fordringshavare.

Om Bolaget inte kan fullgéra betalningsforpliktelse pa grund av hinder for VPC far
betalning uppskjutas till dess hindret upphort.

Visar det sig att den som tillst#llts belopp i enlighet med detta avsnitt 8 saknat ritt att motta
detta, ska Bolaget och VPC likvél anses ha fullgjort sina ifrdgavarande skyldigheter.

Bolaget &r inte skyldigt att 6ka betalningar som gors enligt dessa Villkor till bruttobelopp
till f61jd av nagon kéllskatt, pdlaga eller liknande.
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8.2

821

8.2.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Fordelning av betalningar

All Rénta ska betalas till Fordringshavarna som réinta p& Andelslanen. Ovriga betalningar
ska anses utgora aterbetalningar av Kapitalbelopp.

Om Kapitalbelopp och Rénta forfaller till betalning samtidigt, och de for betalning
tillgdngliga medlen &r otillrickliga for att betala de forfallna beloppen, ska betalning
respektive aterbetalning i forsta hand goras avseende Rénta och i andra hand avseende
Kapitalbelopp.

Betalning av Forvaltningsarvode

Forvaltningsarvodet berdknas for varje Réanteperiod. Férvaltningsarvodet betalas av
Bolaget till Apikal och/eller AIF-Forvaltaren (eller till den Bolaget annars instrueras att
betala enligt instruktion fran Apikal) for tjanster som tillhandahalls av Apikal och
AIF-Forvaltaren till Bolaget, och ska inte utgéra del av Portfoljen. Férvaltningsarvodet
betalas i efterskott efter varje Rénteperiod. Forvaltningsarvodet ska avskiljas frdn Bolagets
Ovriga tillgdngar, och Bolaget far, som det finner 1&mpligt och enligt instruktion frén ATF-
Forvaltaren och/eller Apikal, skjuta upp betalning av Férvaltningsarvodet. Oavsett om
Forvaltningsarvodet faktiskt utbetalats av Bolaget ska det betraktas som utbetalt i
férhallande till Villkoren. Apikal och AIF-Forvaltaren ager fritt att efterge rétten att motta
hela eller delar av Férvaltningsarvodet, och Bolaget kan d kan istéllet pd annat sitt,
exempelvis genom vinstutdelning, distribuera belopp till Apikal och/eller AIF-Férvaltaren
som, tillsammans med eventuella delar av Férvaltningsarvodet som utbetalats till Apikal
och/eller AIF-Férvaltaren, inte §verstiger Forvaltningsarvodet.

Betalning av Arrangirsarvode

Arrangérsarvodet dr en engéngsbetalning som betalas av Bolaget till Apikal for tjdnster
som tillhandaballs av Apikal till Bolaget inf6r och i samband med att Bolaget ldmnar en ny
Fastighetskredit, och ska inte utgora del av Portfoljen. Arrangdrsarvodet ska utbetalas i
samband med eller efter att Bolaget 1dmnat en Fastighetskredit och utgér tva (2) procent av
beloppet for en Fastighetskredit. Arrangérsarvodet kan betalas genom avdrag pa utbetalt
lanebelopp i samband med att Bolaget utbetalar en Fastighetskredit och ska (som
tillampligt) avskiljas fran Bolagets Gvriga tillgdngar. Bolaget fér, som det finner lampligt
och enligt instruktion fridn AIF-F&rvaltaren och/eller Apikal, skjuta upp betalning av
Arrang6rsarvodet. Oavsett om Arrangdrsarvodet faktiskt utbetalats av Bolaget ska det
betraktas som utbetalt i forhdllande till Villkoren. Apikal édger fritt att efterge ritten att
motta hela eller delar av Arrangérsarvodet, och Bolaget kan dé kan istéllet pa annat sétt,
exempelvis genom vinstutdelning, distribuera belopp till Apikal som, tillsammans med
eventuella delar av Arrang6rsarvodet som utbetalats till Apikal, inte Gverstiger
Arrangérsarvodet.

Formedlingsavgift

Bolaget fér, i samband med emission av Andelslan bestdmma att en avgift om upp till tva
(2) procent av Nominellt Belopp ska betalas till de som férmedlat Andelslanen
(’Formedlingsavgift”). Bolaget far bestimma att Férmedlingsavgiften ska betalas genom
avdrag p& Lanebeloppet.

Betalning i annat in kontanter

Lopande Avkastning och Kapitalintdkter som mottagits av Bolaget och som inte utgor
kontanta medel som kan distribueras ska inte anses ha mottagits av Bolaget férréin Bolaget,
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9.1

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

10.1.1

10.1.2

10.2

10.3

10.3.1

pa ett kommersiellt godtagbart vis, kunnat omvandla dessa till kontanter som kan
distribueras.

RANTA

All Lépande Avkastning som Bolaget erhaller under en Rénteperiod ska utgora rénta pa

Lanebeloppet ("Réinta”). Varje Fordringshavare ar beréttigad till sin Kvotandel av Réntan.

Varje Initialt Andelslén berdttigar till Rinta frén (men inte med) den Initiala
Emissionsdagen till (och med) den Slutliga Aterbetalningsdagen. Varje Efterfljande
Andelslén beréttigar till Rénta frn (men inte med) den Réntebetalningsdag som foregar
det datum pa vilken den emitterades (eller den Initiala Emissionsdagen om ingen sddan
finns) till (och med) den Slutliga Aterbetalningsdagen.

Rénta ackumuleras under Rénteperioder och ska betalas till Fordringshavarna pé varje
Réntebetalningsdag for den foregdende Réanteperioden.

I och med erldggandet av Férmedlingsavgift kommer forhéllandet mellan vérdet av
Portféljen och Lanebeloppet (inklusive upplupen Rénta) att &ndras. Bolaget ska, {or att
kompensera for erldggandet av Formedlingsavgiften, behandla minst fem (5) procent av
Lopande Avkastning per Rinteperiod som Kapitalintikter (”Aterfort Belopp™) intill dess
att ett belopp motsvarande Formedlingsavgiften aterforts till Portf6ljen.

ATERBETALNING AV ANDELSLANEN
Allmiéint

Betalning eller terbetalning enligt detta avsnitt 10 ska géras pé en dag som bestims av
Bolaget och som meddelats Fordringshavarna med minst atta (8) Bankdagars
framf6rhallning (berdknat frin nér underréttelsen dérom till Fordringshavarna ska anses
ldmnad). Underréttelsen ska ange dagen for betalning samt relevant Avstdmningsdag pa
vilken Fordringshavara ska vara registrerad som Fordringshavare for att motta sidan
betalning, vilket inte fir vara senare 4n Slutliga Aterbetalningsdagen. Underrittelsen ér
oéterkallelig men kan, som tillampligt och fGrutsatt att Bolagets skyldighet att terbetala
négra belopp enligt dessa Villkor inte inskrénks och Fordringshavarnas ratt under
Villkoren inte forsdmras, innehalla ett eller flera villkor, enligt vad Bolaget bestidmmer.

Aterbetalning enligt detta avsnitt 10 ska goras till Fordringshavare i forhallande till deras
Kvotandel och efter eventuell sddan aterbetalning (eller en kombination av dessa, som
tillampligt) ska Andelslanen anses dterbetalade i sin helhet, och Bolaget ska inte ha nigra
ytterligare forpliktelser gentemot Fordringshavarna, om inte annat f6ljer av detta

avsnitt 10.

Fortida dterbetalning pa begiiran av Bolaget

Om nagra belopp som Bolaget erhallit genom utgivandet av Andelslénen och eventuella
Kapitalintikter inte anvénds for det syfte som anges i punkt 5.1.1 far Bolaget, som Bolaget
finner 1ampligt, anviinda de beloppen for att aterbetala Andelslanen helt eller delvis.
Aterbetalning pa den Slutliga Aterbetalningsdagen

Bolaget ska under de sex (6) minader som foregar den Slutliga Aterbetalningsdagen stka

avyttra de Fastighetskrediter som finns kvar i Portf6ljen och som inte forvéntas aterbetalas
pé dess forfallodag(ar) pé ett kommersiellt godtagbart vis, och daratéver
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10.3.2

10.4

10.4.1

104.2

(a) 16sa alla forpliktelser gentemot tredje part som hinfor sig till Portfoljen och som ar
forfallna till betalning; och

®) placera kvarvarande medel i kortfristig specialinlaning hos en svensk afférsbank.

Om det finns ndgra Fastighetskrediter kvar i Portf6ljen p4 den dag som infaller tva (2)
méanader fore den Slutliga Aterbetalningsdagen som inte forvintas dterbetalas pa dess
forfallodag(ar), eller som inte kan avyttras pa ett kommersiellt godtagbart vis, ska Bolaget
lata Fordringshavarna i enlighet med vad som anges i punkt 14 (Beslut av
Fordringshavarna) besluta om huruvida;

(2) Bolaget ska ordna ett upplidgg dar Bolaget fortsitter vara langivare under relevanta
Fastighetskrediter, pa villkor som baseras p4 Villkoren, enligt vad som
dverenskoms mellan Fordringshavarna och Bolaget; eller

(b) utestdende Fastighetskrediter ska utdelas in natura till Fordringshavarna.
Fortida dterbetalning vid éindring i gillande ritt eller Uppséigningshindelse
Bolaget ager ritt att iterbetala Andelslénen helt eller delvis om:

(a) det enligt Bolagets skéliga bedomning inte lingre foreligger, eller enligt Bolagets
bedémning inte kommer att foreligga, forutsittningar for Bolaget att bedriva den
verksamhet som f6ljer av Villkoren i enlighet med tilldimpliga regelverk och/eller
séarskilt tillstind frén ndgon myndighet;

()] Bolagets verksamhet drabbas av skatter som inte skéligen kunde forutses vid
utgivandet av Andelslénen;

© Apikal och/eller Bolaget anser att det inte rimligen &r mdojligt att fortsétta bedriva
den verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt Villkoren pé grund av att det
mandat Apikal givits av AIF-Forvaltaren att bedriva portfoljférvaltning avseende
Bolaget vasentligen foréndrats eller inskréankts och inte skiligen kan erséttas med
ett alternativt upplégg; eller

(D Bolaget drabbas av andra vésentliga kostnader eller om Bolagets intékter riskerar
att vdsentligen minska.

Bolaget &r skyldigt att dterbetala de Andelslan som forklarats forfallna till betalning av en
Fordringshavare pd grund av att ndgon av foljande hindelser intréffat och fortgér (en
”Uppsédgningshindelse™):

(a) Insolvens:
@) Bolaget &r, eller anses enligt lag vara, insolvent, eller medger sin of6rméaga
att betala sina skulder i takt med att de forfaller, stéller in sina betalningar

eller inleder férhandlingar med en borgenir om ackord eller skuldsanering.

(i) Ett bolagsrittsligt forfarande eller legal process eller annan atgard vidtas
avseende (i varje fall i relation till Bolaget):

(A) likvidation eller rekonstruktion;

B) ackord eller liknande uppgdrelse;
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104.3

10.4.4

10.4.5

11.
11.1

11.1.1

©) utseende av en likvidator, konkursforvaltare, foretagsrekonstrukt6r
eller annan liknande befattningshavare; eller

(D) ianspréktagande av ndgon Sékerhet Sver dess tillgangar,

eller liknande &tgérder eller handlingar som vidtas i nigon jurisdiktion,
dock inte sidana som vidtas av tredje part som saknar grund och/eller dr
obefogade, och som avvisas inom tjugo (20) Bankdagar frin att
meddelande mottagits om s&dan atgérd eller sddant férfarande.

(b) Kontrolldgarfordndring: Nagon annan in de Kontrollerande Aktiedigarna, direkt
eller indirekt, férvérvar kontroll 6ver Apikal eller Apikal upphér att 4ga och
kontrollera samtliga aktier i Bolaget, i varje fall utan att Fordringshavarna
samtyckt dértill.

(c) Underlatenhet att efterleva Villkoren: AIF-Forvaltaren, Apikal eller Bolaget
uppfyller inte vdsentligt 4tagande i Villkoren eller agerar i strid med vésentliga
forpliktelser enligt Villkoren, under férutsattning att (i) Fordringshavare som
innehar minst femtio (50) procent av Lanebeloppet meddelat Bolaget d4rom,

(ii) underlatenheten att uppfylla atagandet eller agerandet inte orsakats eller beror
pé négot tekniskt eller administrativt fel, och (iii) réttelse inte vidtas inom tvé (2)
ménader frdn att Bolaget, AIF-Forvaltaren eller Apikal (som tillampligt) mottagit
underrittelse ddrom av Fordringshavarna. Om réttelse inte vidtas av Apikal,
ATF-Férvaltaren eller Bolaget (som tillampligt) eller inte kan vidtas, dger varje
Fordringshavare, efter underrittelse enligt ovan, rétt att forklara sitt/sina Andelslén
forfallna till betalning.

Bolaget ar endast skyldigt att dterbetala de Andelslén som begérts forfallna till betalning av
den eller de Fordringshavare genom meddelande till Bolaget inom tjugo (20) Bankdagar
fran att de ska anses ha mottagit underrittelse om att en Uppségningshindelse enligt

punkt 10.4.2(a) (Insolvens) eller 10.4.2(b) (Kontrollidgarfordindring) intraffat.

Om Andelslan forklaras forfallna till betalning enligt punkt 10.4.2(c) (Underldtenhet att
efterleva Villkoren) ska Portfoljen avvecklas. Under denna period fér Fordringshavarna
begéra att en eller flera Ledande Befattningshavare ska erséttas med en eller flera andra
Ledande Befattningshavare. En sddan ny Ledande Befattningshavare ska utses av
Fordringshavarna, och ha tillricklig kunskap och erfarenhet.

I syfte att mojliggdra fortida aterbetalning enligt denna punkt 10.4 ska Bolaget avveckla
Portféljen enligt vad som anges i punkt 10.3 (dterbetalning pd den Slutliga
Aterbetalningsdagen), tillimpad mutatis mutandis, om inte annat Sverenskoms mellan
Bolaget och Fordringshavarna, dock att tidsperioden om sex (6) manader som anges i
punkt 10.3.1 kan férkortas som Bolaget finner lampligt.

FORVALTNING AV PORTFOLJEN
AIF-Férvaltaren

Bolaget ska vid var tid ha en utsedd AIF-Forvaltare. AIF-Forvaltaren ansvarar for och ska
tillse att Bolaget och forvaltningen av Bolaget uppfyller samtliga krav utifran relevanta
regelverk och bedrivs i enlighet med Villkoren samt for att tillse att Apikal, savitt ror
Villkoren och Bolagets verksamhet, uppfyller samtliga krav utifrdn relevanta regelverk
(inklusive att nddvéndiga tillstdnd frin Finansinspektionen att delegera portfoljférvaltning
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11.1.2

11.1.3

11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.3

11.3.1

11.3.2

till Apikal finns pa plats). AIF-Forvaltaren ansvarar dven i §vrigt for att skita de uppgifter
som &ligger en extern AIF-férvaltare enligt AIF-lagen.

AIF-Forvaltaren och Apikal ska tillse att det finns ett uppdragsavtal pa plats varmed Apikal
ges ett mandat frin AIF-Forvaltaren att utfora Bolagets portf6ljférvaltning. Om det mandat
som AIF-Fdorvaltaren givit Apikal att utféra Bolagets portf6ljfoérvaltning visentligen
inskrénks, eller om Bolaget annars anser att det finns skél att byta ut AIF-Forvaltaren, ska
Bolaget tillse att det utan oskiligt dréjsmal utses en ersittare till AIF-Forvaltaren. En
ersittande AIF-forvaltare ska godkénnas av Fordringshavarna, vara kvalificerad att vara en
extern AIF-forvaltare enligt AIF-lagen, samt i §vrigt vara ldmplig att inneha rollen som
AIF-Férvaltare enligt dessa Villkor.

Bolaget och Apikal ska tillse att de avtal som ingés mellan ATF-Forvaltaren och Apikal
samt mellan AIF-Forvaltaren och Bolaget kan ségas upp om AIF-Férvaltaren vésentligen
misskdter sina skyldigheter enligt férutndmnda avtal, och ska tillse att nya avtal ingas
mellan en ersittande AIF-forvaltare och Apikal samt mellan AIF-férvaltaren och Bolaget
vid utbyte av AIF-Forvaltare enligt punkt 11.1.2 som uppfyller dessa krav.

Apikal

Apikal ska forvalta Portf6ljen inom ramen for det uppdragsavtal som ingds mellan
AIF-Férvaltaren och Apikal. Apikal ska verka for att Bolaget inte fattar nagra
kommersiella beslut eller andra beslut som r6r Portfoljen utan godkdnnande frén Apikal.
Apikal ska l6pande utvardera och folja upp befintliga Fastighetskrediter och besluta vilka
Fastighetskrediter som ska ldmnas av Bolaget.

For det fall det inte finns nigot giltigt uppdragsavtal mellan AIF-Forvaltaren och Apikal
ska Bolaget inte 1dmna négra Fastighetskrediter.

Apikal ska ha en eller flera anstéllda ledande befattningshavare som har ett sérskilt ansvar
for att forvalta Portféljen ("Ledande Befattningshavare”). Om det vid négot tillfille inte
finns en Ledande Befattningshavare ska Apikals styrelse gora sitt béasta for att skyndsamt
tillsitta en ny Ledande Befattningshavare. Varje Ledande Befattningshavare méste ha
tillracklig kunskap och erfarenhet for att forvalta Portfoljen, och ska godkénnas av
Fordringshavarna. Apikal ska tillse att inga nya Fastighetskrediter limnas av Bolaget s
lénge det inte finns en Ledande Befattningshavare som godkints av Fordringshavarna.

Bolaget och Bolagets styrelse

Bolaget ska tillse att AIF-Férvaltaren och Apikal far den tillgang till Bolaget samt det stod
och de auktorisationer och bemyndiganden som &r nédvéndiga for att det ska kunna
fullgéra sina uppgifter enligt Villkoren samt enligt relevanta regelverk.

Bolagets styrelse ska §vervaka AIF-Forvaltarens och Apikals forvaltning av Bolaget.
Bolagets styrelse ska besté av mellan tre (3) och sex (6) ledaméter och utses av Apikal.
Minst en ledamot ska vara oberoende av Apikal, och minst en ledamot ska ha den
kompetens inom revision och/eller redovisning som kravs enligt

8 kap. 49 a § aktiebolagslagen (2005:551). Samtliga ledamdéter i Bolagets styrelse ska ha
omfattande kunskap och expertis inom fastighetsbranschen och/eller kapitalmarknaden.
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11.4

11.4.1
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12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3

Forvaringsinstitutet

AIF-Forvaltaren, Apikal och Bolaget ska tillse att FGrvaringsinstitutet fir den tillgang till
AIF-Férvaltaren, Bolaget och Apikal samt det stdd och de auktorisationer och
bemyndiganden som &r nédvéndiga for att det ska kunna utfGra sina uppgifter.

Forvaringsinstitutet kan bytas ut mot ett nytt forvaringsinstitut att hantera de uppgifter som
ankommer pé ett forvaringsinstitutet enligt AIF-lagen och enligt dessa Villkor. Ett
ersdttande Forvaringsinstitut méste vara kvalificerat att agera som siddant enligt ATF-lagen,
samt i dvrigt vara 1amplig att inneha rollen som Férvaringsinstitut enligt dessa Villkor.

AIF-Férvaltaren, Apikal och Bolaget ska tillse att avtalen med Forvaringsinstitutet
avseende Forvaringsinstitutets uppdrag enligt Villkoren &verensstimmer med Villkoren
och kan séigas upp om Forvaringsinstitutet visentligen misskdter sina skyldigheter enligt
forutnimnda avtal, och ska tillse att nya avtal ingds mellan ett ersittande Forvaringsinstitut
och Bolaget vid utbyte av Férvaringsinstitut enligt punkt 11.4.2 som uppfyller dessa krav.

INFORMATION TILL FORDRINGSHAVARNA
Information frin Bolaget

Bolaget ska tillgingliggdra foljande information for Fordringshavarna genom
pressmeddelanden samt publicering p& Bolagets webbplats:

(@ sé snart den finns tillgénglig, men i vart fall inom fem (5) ménader frén utgdngen
av varje rikenskapsér, dess reviderade &rsredovisning, som ska innefatta (i) en
beskrivande redogdrelse 6ver Bolagets utveckling, (ii) information om Tilldtna
Kostnader (varvid Arrangérsarvode och Forvaltningsarvode ska specificeras) och
Aterfort Belopp, samt (iii) uppgift om vilka medel som finns tillgangliga for att
erbjuda Fastighetskrediter;

(b) sa snart den finns tillgdnglig, men i vart fall inom tva (2) manader frén utgdngen av
varje kalenderkvartal, dess oreviderade finansiella rapporter eller
bokslutskommuniké (som tillampligt) (dock att Bolagets halvarsrapport ska
revisorsgranskas), som ska innefatta (i) en beskrivande redogorelse 6ver Bolagets
utveckling, (ii) information om Tilldtna Kostnader (varvid Arrangtrsarvode och
Férvaltningsarvode ska specificeras) och Aterfért Belopp, samt (iii) uppgift om
vilka medel som finns tillgéngliga for att erbjuda Fastighetskrediter; och

© all annan information som krivs enligt lag (2007:582) om vérdepappersmarknaden
och tillampligt regelverk for den Reglerade Marknaden pé vilken Andelslanen &r
upptagna till handel,

exklusive, i varje fall, sddan information som kan anses utgdra insiderinformation enligt
lag (2005:377) om straff for marknadsmissbruk vid handel med finansiella instrument.

Den information som ska tillgéngliggtras enligt 12.1.1(a)-(b) ska uppréttas i enlighet med
Accepterade Redovisningsprinciper, om inte Fordringshavarna beslutat att Bolaget ska
tillimpa andra principer.

Bolaget ska utan drjsmal underritta Fordringshavarna om férekomsten av ndgon
Uppségningshéndelse, med angivande av fullstindiga uppgifter ddrom. Avseende en
Uppségningshéndelse som anges i 10.4.2(b) (Kontrolldgarfordndring) far underrittelsen
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12.14

12.1.5

12.2

13.

13.1

13.1.1

13.1.2

13.2

13.2.1

13.2.2

13.3

13.4

13.5

lamnas fore det att Uppsidgningshéndelsen intraffat och vara villkorad, forutsatt att ett
bindande avtal om kontrolldgarférandringen ingétts.

Bolaget ska utan dréjsméal underritta Fordringshavarna om emissioner av Efterfoljande
Andelslén, samt utbyte av AIF-Forvaltare, Forvaringsinstitut eller VPC, i varje fall med
angivande av relevanta uppgifter ddrom.

Fordringshavarna ska arligen sammankallas till ett informationsméte i syfte att beskriva
Bolagets aktiviteter under det foregéende aret.

Tillgéingliggérande av handlingar

Den senaste versionen av Villkoren (inklusive eventuella bilagor, justeringar och tilligg)
ska finnas tillgéngliga pd Bolagets webbsida.

ALLMANNA ATAGANDEN

Bolagets verksamhet och tillgingar

Bolaget ska inte bedriva ndgon annan verksamhet &n som tillats enligt Villkoren.

Bolaget ska inte figa nagra aktier i dotterbolag eller inneha nagra vésentliga tillgdngar som
inte krévs for att bedriva den verksamhet som krivs eller dr 6nskvirda for att bedriva den
verksamhet som ska bedrivas enligt Villkoren.

Utdelningar

Med undantag for vad som stadgas i punkt 13.2.2 ska Bolaget inte silja, hyra ut eller pd
annat sitt avyttra tillgngar annat &n pd marknadsmaéssiga villkor (annat &n som foljer av
dessa Villkor), och ska inte heller 16sa in, dterkSpa eller pa annat sétt forvarva aktier i sig

sjélv eller minska sitt aktiekapital.

Inget 1 Villkoren ska hindra att Bolaget, som det finner ldmpligt, forfogar 6ver de tillgéngar
som inte utgér del av Portféljen (och exempelvis gor utdelningar avseende dessa
tillgéngar).

Finansiell Skuld

Bolaget fér inte &dra sig Finansiell Skuld s4 att det sammanlagda utestdende beloppet av all
Finansiell Skuld som &vilar Bolaget vid nagot tillfille verstiger 1 000 000 kronor.

Negativklausul

Bolaget ska inte stilla, eller ha utestdende, Sakerhet 6ver ndgon av de tillgdngar som utgdr
del av Portf6ljen.

Tillstand och godkinnanden
AIF-Forvaltaren, Apikal och Bolaget ska efterleva och uppritthélla de tillstind,

godkénnanden och medgivanden frin relevanta myndigheter som krévs for att de ska
kunna uppfylla sina forpliktelser enligt Villkoren.
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13.6

13.6.1
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14.

14.1

14.2

14.3

14.4

Notering av Andelslinen

Bolaget ska gora sitt bésta for att tillse att Andelslanen upptas till handel p4 en Reglerad
Marknad inom sex (6) manader frdn den Initiala Emissionsdagen, samt att Efterf6ljande
Andelslan upptas till handel p4 samma Reglerade Marknad.

Bolaget ska vidta de atgérder tillgdngliga fér Bolaget for att tillse att Andelslanen forblir
noterade pa en Reglerad Marknad sa linge som nigot Andelslan ar utestiende, dock léngst
till den dag som det anses skiligt enligt de regelverk som géller f6r den Reglerade
Marknaden och for VPC.

Ataganden i forhillande till VPC
Bolaget ska tillse att Andelsldnen &r anslutna till en VPC och efterleva VPC-regelverken.
BESLUT AV FORDRINGSHAVARNA

Bolaget kan nér som helst begéra att Fordringshavarna ska fatta beslut om en fraga rérande
Villkoren vid ett Fordringshavarméte. Fordringshavarméte ska ocksa avhallas om
Fordringshavare som representerar minst tio (10) procent av Lanebeloppet skriftligen begar
till Bolaget att ett sddant ska avhéllas. En sddan begéran kan endast framstéllas av den som
pa den Bankdag som omedelbart efterf6ljer en begéran av Fordringshavarméte ar
registrerad som Fordringshavare. Om flera Fordringshavare begér att ett
Fordringshavarmdéte ska avhéllas ska begéran anses gemensamt framstéilld av dessa.
Fordringshavarméte kan antingen avhallas som en Fordringshavarstimma eller genom ett
Skriftligt Forfarande. Bolaget far i varje fall bestdmma form for métet (Skriftligt
Forfarande eller Fordringshavarstimma) enligt vad den anser vara mest lampligt, men ska
beakta eventuella 6nskemal framstéllda av Fordringshavarna.

Bolaget kan bortse frdn begéran om att avhalla Fordringshavarm&te om det foreslagna
beslutet (i) méste godkinnas av ndgon annan &n Fordringshavarna och den personen har
14tit Bolaget veta att ett godkdnnande inte kommer att ldmnas, eller (ii) dr oférenligt med
négot relevant regelverk.

Rostratt vid ett Fordringshavarméte tillkommer endast den som &r registrerad som
Fordringshavare, eller som erhéllit en fullmakt enligt punkt 7 (Rétt att agera for
Fordringshavare) fran en sddan person:

(a) pé den Bankdag som specificerats i kallelsen enligt punkt 15.2, vid
Fordringshavarstimma; och

(b) pé den Bankdag som specificerats i meddelande enligt punkt 16.2, vid Skriftligt
Forfarande.

Den Bankdag som avses i (a) eller (b) ovan fér inte infalla tidigare &n en (1) Bankdag efter
att underrittelsen ddrom till Fordringshavarna ska anses lamnad.

Beslut i féljande drenden kraver att Fordringshavare som representerar minst sextiosju
(67) procent av den del av Lanebeloppet som rdstas for pa en Fordringshavarstdmma eller
som deltar i ett Skriftligt Forfarande i enlighet med punkt 16.2 samtycker dértill:

(a) nagon dndring av eller nagot avsteg fran dessa Villkor;
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14.5

14.6

14.7

14.8

14.9

14.10

14.11

)] fragor i vilka en Kontrollerande Aktieégare eller en Nérstidende har
intressekonflikter;
() vatje emission av andra Andelslan 4n som tillats enligt dessa Villkor;

(D en forldngning av Andelslénens 16ptid; och
(e dndring av villkor for berdkning och utbetalning av ranta och intikter.

Beslut i alla andra drenden dn de som anges i punkt 14.4 kraver att Fordringshavare som
representerar minst femtio (50) procent av den del av Lanebeloppet som réstas for pé en
Fordringshavarstimma eller som deltar i ett Skriftligt Férfarande i enlighet med punkt 16.2
samtycker dartill.

Beslutsforhet pa ett Fordringshavarméte som ska besluta om ett drende enligt punkt 14.4
foreligger om en eller flera Fordringshavare som representerar minst femtio (50) procent
av Lanebeloppet, och for alla andra frigor om en eller flera Fordringshavare som
representerar minst tjugo (20) procent av Lanebeloppet, vid:

(a en Fordringshavarstamma, personligen deltar eller deltar via telefon eller
motsvarande (eller narvarar genom en behorig foretridare), eller

®) ett Skriftligt Forfarande, besvarar forfragan.

Om beslutsforhet foreligger for vissa frigor men inte {6r andra som ska behandlas pa ett
Fordringshavarméte, far de fragor for vilka beslutsfoérhet foreligger behandlas.

Om beslutsforhet inte foreligger vid ett Fordringshavarméte ska Bolaget kalla till en andra
Fordringshavarstdmma (i enlighet med punkt 15.1) eller inleda ett andra Skriftligt
Forfarande (i enlighet med punkt 16.1) om inte den person eller de personer som kallat till
det forsta métet dragit tillbaka sitt 6nskemal om att ett sddant méte ska hallas. De krav pa
beslutsforhet som anges i punkt 14.6 ska inte gélla pa en sddan andra
Fordringshavarstdmma for ett sddant andra Skriftligt Férfarande.

Ett beslut som tillskapar nya eller utdkar befintliga skyldigheter eller forpliktelser for
Bolaget, eller som begrénsar eller tar bort rattigheter eller férméner for Bolaget, kraver
Bolagets godkéinnande for att dga giltighet.

En Fordringshavare behGver inte utéva rostréitten for samtliga Andelsldn denne innehar,
och kan avldgga olika réster for olika Andelslan.

Bolaget far endast, direkt eller indirekt, utge eller & annan att utge erséttning for att f6rma
Fordringshavare att ldimna visst samtycke enligt Villkoren om sédan erséttning ldmnas till
samtliga Fordringshavare som samtycker pd en Fordringshavarstdimma eller som inom av
Bolaget foreskriven tid (vilket kan understiga sedvanlig svarstid for ett Skriftligt
Férfarande) svarar pé visst sétt i ett Skriftligt Férfarande.

Ett beslut som i behdrig ordning fattats pé vid ett Fordringshavarméte dr bindande for
samtliga Fordringshavare, oavsett om de nérvarat vid den Fordringshavarstdimma eller
deltagit i det Skriftliga Forfarande dér beslutet fattats. Fordringshavare som inte antagit
eller rostat for visst beslut bér inget ansvar for eventuell skada detta kan fororsaka andra
Fordringshavare.
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De kostnader och utligg som uppstér for Bolaget i samband med en Fordringshavarstimma
eller ett Skriftligt Férfarande ska biras av Bolaget.

Andelslan som innehas av Bolaget sjélv, en Kontrollerande Aktiedgare, en Nérstdende eller
nagon annan person som fger Andelslan som gentemot Bolaget, en Kontrollerande
Aktiedgare eller en Nérstdende har atagit sig att rosta for sddana Andelsldn enligt
instruktioner fran Bolaget eller en Kontrollerande Aktiedgare, berattigar inte till deltagande
pa, och far inte rostas {or, pd Fordringshavarméte. Sddana Andelslén ska bortses frén vid
bestdimmande av beslutsforhet avseende beslut som ska fattas.

Detaljer om de beslut som fattats pa ett Fordringshavarméte ska skyndsamt publiceras pa
Bolagets webbplats. Bolagets underltenhet att efterf6lja detta innebar dock inte att ett
beslut blir ogiltigt. Protokoll fran Fordringshavarmdte ska tillstéllas Fordringshavare pa
begéran.

FORDRINGSHAVARSTAMMA

Bolaget sammankallar till Fordringshavarstimma genom att sdnda en kallelse till varje
Fordringshavare. Om Fordringshavarstimma avhalls pd begéran av Fordringshavare ska
Bolaget skyndsamt, och i vart fall inom tio (10) Bankdagar (eller den senare dag som kan
krivas av tekniska eller administrativa skél) kalla till Fordringshavarstimma. Kallelse ska
skickas till de personer som &r registrerade som Fordringshavare pé ett datum som Bolaget
bestdmmer, som far infalla som mest fem (5) Bankdagar innan kallelsen skickas.

Kallelse enligt punkt 15.1 ska alltid minst innehélla (i) tid f6r Fordringshavarstimman,

(ii) plats for Fordringshavarstdmman, (iii) dagordning for Fordringshavarstimman
(inklusive eventuella beslutsforslag fran Fordringshavare), (iv) uppgift om vilket datum en
person maste vara Fordringshavare for att {3 utdva rittigheter som Fordringshavare pé
Fordringshavarstimman, samt (v) ett fullmaktsformulér. Endast de &renden som tagits upp
i kallelsen fér beslutas om vid Fordringshavarstimma. Om deltagande pa
Fordringshavarstdmman &r villkorat av att Fordringshavaren pa férhand meddelar sin
avsikt att delta pd Fordringshavarstdmman ska detta anges i kallelsen.

En Fordringshavarstdmma for vilken kallelse sénts till Fordringshavarna ska héllas tidigast
tio (10) och senast trettio (30) Bankdagar fran att kallelsen tillstillts Fordringshavarna.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Bolaget ska initiera ett Skriftligt Férfarande genom att sénda ett meddelande till varje
Fordringshavare. Om Skriftligt Férfarande ska genomf6ras pa begéran av Fordringshavare
ska Bolaget skyndsamt, och i vart fall inom tio (10) Bankdagar (eller den senare dag som
kan krévas av tekniska eller administrativa skil) initiera Skriftligt Forfarande. Meddelande
ska skickas till de personer som &r registrerade som Fordringshavare pd ett datum som
Bolaget bestimmer, som fér infalla som mest fem (5) Bankdagar innan meddelandet
skickas.

Ett meddelande enligt punkt 16.1 ska innehalla (i) varje beslut som foreslas fattas av
Fordringshavarna, (ii) en beskrivning av och motivering till de beslut som foreslas fattas av
Fordringshavarna, (iii) uppgift om vilket datum en person maste vara Fordringshavare for
att fa delta i det Skriftliga Forfarandet, (iv) uppgift om hur man som Fordringshavare
erhéller en blankett for att svara i det Skriftliga Forfarandet (som ska innehélla
svarsalternativen ja eller nej for varje foreslaget beslut), samt (v) tidsfrist inom vilken svar
méste erhdllas i det Skriftliga Forfarandet. Tidsfristen enligt (v) i det foregdende ska vara
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minst tio (10) och som mest trettio (30) Bankdagar. Om svar kan ldmnas elektroniskt ska
detaljer f6r hur detta kan géras inkluderas i meddelandet.

Nir erforderlig majoritet erhéllits for ett beslut, rdknat som andel av Lanebeloppet i
forhallande till majoritetskraven i punkt 14.4 och 14.5, ska ett beslut anses fattat genom
Skriftligt Forfarande, dven om den utsatta tidsfristen inom vilken Fordringshavare kan
svara pa det Skriftliga Forfarandet inte 16pt ut.

EMISSIONSINSTITUTETS ROLL

Bolaget har utsett Emissionsinstitutet for att utfora vissa avgrinsade uppgifter i férhallande
till dessa Villkor och i enlighet med de regelverk som ir tillampliga i férhallande till,
och/eller som utfardats av, VPC och som rér Andelslénen.

Emissionsinstitutet kan erséttas antingen pa egen eller pa Bolagets begiran, forutsatt att
Bolaget har godként att en affdrsbank &r vardepappersinstitut, som dr godkint av VPC,
tilltrdder som ersittande Emissionsinstitut samtidigt som det tidigare Emissionsinstitutet
frantrider. Om Emissionsinstitutet skulle befinnas insolvent ska Bolaget skyndsamt utse ett
nytt Emissionsinstitut i enlighet med Villkoren.

Emissionsinstitutet ska ing& avtal med VPC samt efterleva forutnimnda avtal och
VPC-regelverket (i den utstrickning de ror Emissionsinstitutet) i syfte att uppfylla dess
skyldigheter enligt Villkoren.

VPCS ROLL

Bolaget har utsett VPC for att utfoéra vissa uppgifter i férhéllande till dessa Villkor och i
enlighet VPC-regelverket och Gvriga regelverk tillimpliga pd Andelslanen.

VPC kan erséttas antingen pa egen eller pa Bolagets begéran, forutsatt att (i) Bolaget har
utsett en ersittande VPC som tilltrdder som VPC samtidigt som tidigare VPC fréntrider
och (ii) bytet av VPC inte har ndgon negativ inverkan pa en Fordringshavare eller
noteringen av Andelsldnen pé den Reglerade Marknaden. Tilltridande VPC méste ha
tillstdnd att bedriva yrkesmissig clearingverksamhet enligt lag (2007:528) om
virdepappersmarknaden och utgdra en virdepapperscentral enligt lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument.

Emissionsinstitutet ska ingd avtal med VPC samt efterleva férutnimnda avtal och
VPC-regelverket (i den utstréckning de ro6r Emissionsinstitutet) i syfte att uppfylla dess
skyldigheter enligt Villkoren.

PRESKRIPTION

Fordran p4 kapitalbelopp avseende Andelsldnen preskriberas tio (10) ar efter forfallodagen.
Fordran pa rénta (exklusive kapitaliserad ranta) preskriberas tre (3) ar efter respektive
ranteforfallodag. Om ndgon fordran preskriberas tillkommer de medel som avsatts for
betalning av sddan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker i enlighet med preskriptionslagen (1981:130) 16per ny
preskriptionstid om tio (10) ar i friga om kapitalbelopp avseende Andelslénen och tre (3)
ar betriffande rintebelopp (exklusive kapitaliserad rénta), rdknat frin den dag som foljer
av bestdmmelserna om preskriptionsavbrott i preskriptionslagen.
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MEDDELANDEN

Alla meddelanden eller annan kommunikation som ska géras under eller enligt dessa
Villkor ska géras:

(@) om till Bolaget, till den adress som &terfinns p& Bolagets webbplats
(www.apikalfastighetspartner.se) pa den Bankdag som foregar avsindandet; och

(b) om till Fordringshavare, till de adresser som finns registrerade hos VPC det datum
som en Fordringshavare ska vara registrerad som sidan f6r att erhélla ett
meddelande, eller till den e-postadress som meddelats Bolaget.

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare sént frin en person till en annan i
enlighet med dessa Villkoren ska anses vara mottagaren tillhanda:

(a) om meddelandet sénds per bud eller forstaklassbrev eller motsvarande, nér det
avlamnats pa den adress till vilken det ska sdndas (dock inte mer &n fem (5)
Bankdagar efter att det avldmnats av avsédndaren for befordran till sddan adress);
och

(b) om meddelandet sénds per e-post, nér det mottagits i 1aslig form.

Om ett meddelande avsints felaktigt till en eller flera Fordringshavare, eller inte séints till
alla Fordringshavare, ska meddelandet likvél anses avsant till vriga Fordringshavare.

Ett meddelande som mottas pd en dag som inte utgér en Bankdag eller utanfér kontorstid
hos mottagaren ska anses mottagen pé néstfoljande Bankdag.

Ett meddelande som sénds endast via e-post och dédr mottagaren avger ett
franvaromeddelande ska anses mottaget pa det datum som mottagaren enligt
franvaromeddelandet kommer att ha tillgéng till sin e-post.

ANSVARSBEGRANSNING

Varken Apikal eller AIF-Forvaltaren har nigot ansvar gentemot Fordringshavarna for
skada som beror av eller uppstar ur ndgot agerande eller brist pa agerande frén Apikals,
AIF-Forvaltarens eller Bolagets sida. Detta géller dock inte om det kan visas att skadan
uppstatt pd grund av Apikals eller AIF-Forvaltarens (som tillaimpligt) oaktsamhet,
bedrégeri fran Apikals eller AIF-Forvaltarens (som tillimpligt) sida eller brott mot
Villkoren.

Varken Bolaget eller ndgon ledamot i Bolagets styrelse dr ansvarig f6r ngon skada som
beror av eller uppstér ur kommersiella eller andra beslut som fattas i samband med
bedrivandet av Bolagets verksamhet, eller som beror av eller uppstar ur ngot agerande
eller brist p4 agerande enligt Villkoren. Detta géller dock inte om det kan visas att skadan
uppstétt pd grund av Bolagets cller ledamot i Bolagets styrelses oaktsamhet, bedrigeri frin
Bolagets eller en ledamot i Bolagets styrelses hall eller brott mot Villkoren.

Varken Bolaget, ndgon ledamot i Bolagets styrelse, Apikal eller AIF-Forvaltaren har nagot
ansvar for skada som beror av svenskt eller utldndskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgird, krig eller krigshéndelse, strejk, lockout, bojkott, blockad eller annan
liknande omsténdighet eller &tgérd.
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Vad ovan sagts i detta avsnitt 21 géller i den utstrickning annat inte f6ljer av lag
(1998:1479) om viardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.

OVRIGT
Valuta

Alla berakningar, varderingar, avsdttningar, betalningar och utdelningar som gérs enligt
Villkoren ska ske i svenska kronor.

Penningtviitt

Bolaget, Apikal och AIF-Férvaltaren foljer och atar sig att folja de vid var tid tillimpliga
regelverken avseende penningtvitt i Sverige.

Bolaget, Apikal och AIF-Forvaltaren har alltid, oavsett vad som i 6vrigt framgér av
Villkoren, rétt att vidta samtliga &tgérder som anses nddvéndiga eller limpliga for att
efterleva samtliga tillimpliga regelverk rérande penningtvétt.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk lag ska tillimpas pa Villkoren och for alla andra forpliktelser som kan uppsta i
samband med dessa Villkor.

Alla tvister som uppstdr i anledning av eller i anslutning till dessa Villkor ska slutligt
avgoras genom skiljedom enligt Skiljedomsregler f6r Stockholms Handelskammares
Skiljedomsinstitut. Skiljendmnden ska best av tre skiljemén. Skiljeforfarandets séte ska
vara Stockholm. Spréket for forfarandet ska vara svenska.




24(24)
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