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DEFINITIONER

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

"Agentavtalet” avser ett framtida avtal mellan Langivaragenten och Lantagaren
som reglerar Langivaragentens uppdrag enligt dessa Villkor samt Langivaragentens
forhallande till Ldntagaren och Langivarna.

"Avstamningsdag” avser den femte Bankdagen fére den dag da betalning av Rénta
eller Aterbetalning skall ske eller den Bankdag narmare respektive férfallodag som
generellt kan komma att tillampas pa den svenska obligationsmarknaden.

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

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

"Emission I"” avser det initiala utfardandet av Kapitalandelsbevis under
Kapitalandelslanet.

"Emission II” avser det férsta utfardandet av Kapitalandelsbevis under
Kapitalandelsldnet efter Emission I.

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

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

"Fortida Aterbetalning” avser en fértida aterbetalning av en del av
Kapitalandelsldnet innan Forfallodagen i enlighet med punkten 10.

"Férvaltningsavtalet” avser bifogade férvaltningsavtal mellan Lantagaren och
Moderbolaget, Bilaga 1.10, enligt vilket Moderbolaget skall tillhandahdlla L&ntagaren
tjanster i samband med Lantagarens férvérv och foérséljningar av Investeringar samt
dess I6pande forvaltning och drift m.m. i enlighet med punkten 12.

"Investeringar” avser Lantagarens, direkta eller genom heldgda dotterbolag,
forvarv av kommersiella fastigheter.
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"Investeringstiden” avser tiden frdn och med Startdagen till och med Sista
Investeringsdagen.

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

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

"Kontoforande Institut” avser bank eller annan som har tillstand att vara
kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken L&ngivare har éppnat VP-konto eller Vardepappersdepd
avseende Kapitalandelsbevis.

"L&nebeloppsridnta” avser den ranta som utgdr pad det Totala Ldnebeloppet, i
enlighet med punkt 8.

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

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

"Langivare” avser person som &r antecknad pa ett VP-konto eller i en
Vérdepappersdepa som innehavare av ett Kapitalandelsbevis eller som berattigad att
i andra fall ta emot betalning enligt ett Kapitalandelsbevis.

"Langivarmote” avser ett méte mellan Ldngivarna i enlighet med punkten 17.

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

"Lantagarkoncernbolag” avser ett bolag som ingdr i Ldntagarkoncernen.
"Lantagarkoncernen” avser Ldntagaren samt Lantagarens dotterbolag.

"Lantagarkoncernens Resultat” avser Ldntagarkoncernens resultat fér
Resultattiden, berédknat i enlighet med punkten 9.4.

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



1.26 “Nominellt Belopp” avser varje Kapitalandelsbevis vid var tid géllande nominella
belopp. Det Nominella Beloppet uppgar initialt till SEK 10.000 men kan minskas med
anledning av Fértida Aterbetalningar.

1.27 "Nérstdende Person” avser (a) styrelseledaméter i Ldntagaren eller ett annat
féretag inom samma koncern, (b) den verkstéllande direktéren i Lantagaren eller ett
annat féretag inom samma koncern, (c) andra anstéllda hos Lantagaren eller ett
annat féretag inom samma koncern, (d) en make eller en sambo till ndgon som
avses i a-c, (e) den som star under vardnad av ndgon som avses i a-c, eller (f) en
juridisk person 6ver vilken n§gon som avses i a-e, ensam eller tillsammans med
ndgon annan som avses dar, har ett bestimmande inflytande.

1.28 "Resultattiden” avser tiden fran och med 2012-10-01 till och med Avyttringsdagen.
1.29 "Rénta” avser Lanebeloppsranta och Aterbetalningsranta.
1.30 "Ré@ntebetalningsdag” avser 5 januari, 5 april, 5 juli och 5 oktober, med bérjan

den 5 april 2013, samt Forfallodagen.

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

1.32 "Sista Investeringsdagen” avser 2014-09-30, eller annan dag som L3ntagaren,
Moderbolaget och Langivarna eller Ldngivaragenten, fér Langivarnas rakning,
gemensamt dverenskommer.

1.33 "Slutliga Aterbetalningen” avser den slutliga aterbetalningen av
Kapitalandelsl@net i enlighet med punkt 9.

1.34 "Startdagen” avser 2012-11-01, vilket &r den dag d& Kapitalandelsbevisen under
Emission I utfardas av Léntagaren.

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

1.36 "Villkoren” avser dessa villkor och samtliga tillhérande bilagor vilka utgér en
integrerad del av Villkoren.

1.37 "VP-konto” avser vérdepapperskonto dar Langivares innehav av Kapitalandelsbevis
ar registrerat.
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"Vardepappersdep&” avser vardepappersdepa dar La&ngivares innehav av
férvaltarregistrerade Kapitalandelsbevis, enligt lag (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument, ar registrerat.

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

"Aterbetalning” avser dterbetalning av Kapitalandelslanet.

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

"Aterbetalningsrianta” avser den rénta som utgar pa den obetalda delen av den
Slutliga Aterbetalningen, i enlighet med punkt 9.6.

"Overenskommet Fastighetsvirde” avser det marknadsvérde som Lantagaren
och tredjeman i férvarvsavtalet 6verenskommit fér fastighet som Lantagaren direkt
eller indirekt férvarvar vid en Investering.

KAPITALANDELSLANET OCH KAPITALANDELSBEVISEN

Kapitalandelsldnet representeras av Kapitalandelsbevis, vars Nominella Belopp
initialt uppgar till SEK 10.000. Lantagaren skall utfarda maximalt 15.000 stycken
Kapitalandelsbevis och det Totala Lanebeloppet skall inte éverstiga SEK
150.000.000.

L&ntagaren férbinder sig att dterbetala Kapitalandelslanet och erldgga Rénta i
enlighet med dessa Villkor. Langivarna &r dock inférstddda med att Aterbetalningen
ar beroende av utvecklingen i Lantagarkoncernen. Aterbetalningen kan déarfor
komma att understiga eller 6verstiga det Totala Ldnebeloppet.

Kapitalandelsl@net utgér en ej sakerstalld forpliktelse fér Lantagaren.
Kapitalandelsl@net skall vara efterstéllt samtliga Lantagarens icke efterstéllda
forpliktelser, och med undantag av vad som anges i punkterna 5.1-5.2 nedan
rangordnas pari passu med Lantagarens &vriga efterstéllda férpliktelser.
Kapitalandelsbevisen ar inbdrdes likstallda.

Kapitalandelsbevisen skall vara fritt 6verldtbara utan belastningar.

Varken (a) Moderbolaget, (b) Johan Eriksson, (c) Jockum Beck-Friis, (d) David
Ekberg, (e) en make eller en sambo till ndgon som avses i b-d, (f) den som star
under vardnad av ndgon som avses i b-d, eller (g) en juridisk person éver vilken
ndgon som avses i a-f, ensam eller tillsammans med nagon annan som avses dar,
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har ett bestdémmande inflytande, skall ha ratt att teckna sig for Kapitalandelsbevis.
Ovriga Narstaende Personer skall dock ha ratt att teckna sig fér Kapitalandelsbevis.

Utfardandet av Kapitalandelsl&net &r villkorat av att det initiala Totala L&nebeloppet
uppgar till minst SEK 43.000.000.

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

EMISSION I — TECKNING OCH UTBETALNING

Teckning av de Kapitalandelsbevis som utférdas i Emission I skall ske under tiden
fran och med 2012-10-05 till och med 2012-10-23. Fér att erhélla tilldelning av de
Kapitalandelsbevis som utférdas i Emission I kravs teckning av minst 43
Kapitalandelsbevis.

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

EMISSION II OCH YTTERLIGARE EMISSIONER

Om det Totala Lanebeloppet understiger SEK 150.000.000 har Lantagaren rétt att
under Investeringstiden, utan L&ngivarnas godkénnande, utfirda nya
Kapitalandelsbevis genom Emission II och Ytterligare Emissioner.

La8ngivarna har foretradesratt till tecknande vid utfardande av nya Kapitalandelsbevis
under Emission II och Ytterligare Emissioner, pro rata i enlighet med det antal
Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar. Féretradesréitten tillkommer de
personer som &r registrerade som Langivare pé’] den avstéamningsdag som
bolagsstdamman i Ldntagaren beslutar, vilken tidigast skall faststéllas till den dag
som infaller 5 Bankdagar efter bolagsstammans beslut om att utférda nya
Kapitalandelsbevis.

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

Utfardandet av nya Kapitalandelsbevis genom Emission II och Ytterligare Emissioner
ar villkorat av att Agentavtalet har ingdtts. Darutéver har Ldntagaren inte ratt att
utférda nya Kapitalandelsbevis genom Emission II och Ytterligare Emissioner fér det
fall LAntagaren har skjutit upp utbetalningen av Lanebeloppsrénta i enlighet med
punkten 8.4 nedan, utan att sddan uppskjuten Lanebeloppsranta dérefter har
utbetalats.
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6.1

KAPITAL TILL LANTAGAREN

Tillskott fran Moderbolaget

Moderbolaget skall senast pd Startdagen tillskjuta aktiekapital till Ldntagaren om
minst SEK 1.000.000.

Moderbolaget har darutéver ratt, men inte skyldighet, att tillskjuta ytterligare kapital
till LAntagaren nar som helst under Lanetiden. S8dana tillskott kan géras i form av
eget kapital (inkluderande villkorade och ovillkorade aktiedgartillskott) eller
efterstéllda 13n. For det fall tillskottet gérs genom villkorade aktiedgartillskott skall
Kapitalandelsldnet vara efterstéllt sddana villkorade aktiedgartillskott. Fér det fall
tillskottet gérs genom efterstéllda 1&n skall réntevillkoren fér I3nen motsvara
réantevillkoren for Kapitalandelsldnet. Sddana efterstéllda 18n skall vara efterstallda
Kapitalandelsl@net.

Lantagarkoncernen skall ha ratt att Idmna koncernbidrag till Moderbolaget under
férutsattning att Moderbolaget samtidigt tillskjuter kapital till Ldntagaren i form av
eget kapital, i enlighet med punkten 5.1.2 ovan, pa motsvarande belopp.

Externa 1&n

Lantagaren har ratt att, utan Ldngivarnas godkadnnande, uppta externa I13n, forutsatt
att dessa maximalt uppgar till ett belopp motsvarande 75 procent av
marknadsvérdet av L&ntagarens Investeringar vid tiden fér upptagandet av Ianet
(d.v.s. inklusive den Investering som l8net avser). Lantagarkoncernen och
Moderbolaget har dven ratt att stalla sakerheter foér sddana 18n, inkluderande
pantséattning av aktier och pantbrev i fastigheter samt ingdende av
borgensférbindelser.

Lantagaren har dven rétt att uppta ytterligare externa lan utéver vad som anges i
punkten 5.2.1 ovan, forutsatt att dessa 18n &r efterstallda Kapitalandelslanet.

REGISTRERING AV KAPITALANDELSBEVISEN

Kapitalandelsbevisen skall kontoféras i enlighet med lag (1998:1479) om kontoféring
av finansiella instrument och Euroclear utgor central vardepappersférvarare av
Kapitalandelsbevisen. Lantagaren skall &ga ratt att erhalla information fran
skuldboken avseende Kapitalandelsbevisen. Ladntagaren atar sig att utfarda
erforderliga fullmakter till L&ngivaragenten som krévs for att dven L8ngivaragenten
skall kunna erhdlla information fran skuldboken fr&n Euroclear.
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Kapitalandelsbevisen skall fér varje Langivares riakning registreras pa ett VP-konto
eller i en Vardepappersdepd. Inga fysiska virdepapper kommer att utges. Begéran
om viss registreringsatgard avseende Kapitalandelsbevisen skall riktas till ett
Kontoférande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantséttning, bestdmmelserna i féréldrabalken
(1949:381), villkor i testamente eller gdvobrev eller annars férvérvat ratt att ta
emot betalning under Kapitalandelsbevis skall I3ta registrera sin ratt till betalning.

INVESTERINGAR

Lantagaren skall anvdnda det Totala Ldnebeloppet till Investeringar, och samtliga
dérmed sammanhangande kostnader (inkluderande depositionskostnader, kostnader
for erhdllande av férsikringsskydd avseende l&mnade garantier och samtliga andra
transaktionskostnader), samt till férvaltning, utveckling, drift och avveckling av
sadana Investeringar.

Lantagaren skall foretréddesvis géra Investeringar inom segmentet kontors- och
butiksfastigheter, logistik- och lagerfastigheter samt industrifastigheter. Lantagaren
far ej gora, direkt eller indirekt, Investeringar i:

a) renodlade hotellfastigheter;

b) fastigheter som endast utgdrs av byggratter eller obebyggd mark;
C) fonder, fondliknande bolag eller samagda fastigheter;

d) fastigheter beldagna utanfér Sverige;

e) fastigheter med konstaterade och allméant kénda féreldgganden om
miljosanering eller andra liknande hinder i fastighetens nyttjande;

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

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

h) fastigheter som vid tidpunkten for Investeringen ar helt tomstéallda och dér det
inte innan tidpunkten fér Investeringen tecknats nya hyresavtal.

Lantagaren har réatt att ensam, utan Langivarnas godkénnande, besluta om och
genomfora Investeringar férutsatt att dessa genomférs pa ett for branschen
sedvanligt satt och i enlighet med denna punkt 7.
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Inga nya Investeringar far géras efter den Sista Investeringsdagen, med undantag
av vad som anges i punkten 7.6 nedan, om inte Langivarna har godként en sddan
Investering. Lantagaren far dock anvénda &nnu icke utnyttjade medel av det Totala
Lanebeloppet till ytterligare investeringar i existerande Investeringar dven efter den
Sista Investeringsdagen.

Lantagaren skall inte géra Investeringar (i) dar en Narstdende Person agerar som
rddgivare eller har agerat som rddgivare de senaste 12 manaderna fore
Investeringen, eller (ii) dir en Narstdende Person har ett inte obetydligt ekonomiskt
intresse, utéver vad som féljer av uppdraget enligt Férvaltningsavtalet, om inte en
sadan Investering godkénns av Ladngivarna eller Ladngivaragenten, for Ldngivarnas
rakning.

Lantagaren har rétt att nar som helst under Resultattiden helt eller delvis avyttra
Investeringar, utan Langivarnas godkannande. De medel som L&ntagaren erhdller
vid avyttringar av Investeringar har Lantagaren ratt att anvénda till nya
Investeringar @ven efter den Sista Investeringsdagen, dock senast till och med
2017-03-31. De medel som inte anvands till nya Investeringar eller till Fortida
Aterbetalning skall placeras pa réntebarande konto.

Beslut om att férvérva respektive avyttra Investeringar skall fattas av Lantagarens
styrelse, vilken skall besta av maximalt 8 ledaméter. Ladngivarna eller
L&ngivaragenten, fér Ldngivarnas rékning, har ratt att utse 2 av ledaméterna i
Lantagarens styrelse, alternativt 2 adjungerade ledaméter, och resterande
ledamoter skall utses av Moderbolaget.

LANEBELOPPSRANTA

Det Totala Lanebeloppet I6per med en arlig Lanebeloppsrénta om 6,25 procent. For
det fall Avyttringsdagen infaller senare &n 2018-12-31 skall dock Lanebeloppsrantan
héjas till 7,25 procent fran och med 2019-01-01.

Lanebeloppsréntan I6per fran och med Startdagen till och med Férfallodagen
avseende de Kapitalandelsbevis som utfdrdas i Emission I. L&nebeloppsrénta
avseende de Kapitalandelsbevis som utféardas i Emission II och Ytterligare Emissioner
I6per fran och med den férsta dagen i den Ranteperiod som &r pdgdende da de nya
Kapitalandelsbevisen utférdas till och med Forfallodagen.

L&nebeloppsrédntan for den férsta Ranteperioden erldggs i efterskott pa nastféljande
Réntebetalningsdag. Fér efterféljande Rénteperioder erldggs Lanebeloppsrantan pa
den Réntebetalningsdag som sammanfaller med sista dagen i respektive
Ranteperiod. L&nebeloppsréntan skall berdknas pa faktiskt antal dagar/365-
dagarsbasis.
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Lantagaren skall, om Lantagarens styrelse bedémer att likviditeten inte s3 medger,
ha ratt att avsta fran att utbetala hela eller del av Ldnebeloppsrantan, avseende den
forsta Ranteperioden pa nastféljande Réntebetalningsdag och fér efterféljande
Ranteperioder pd den Réntebetalningsdag som sammanfaller med sista dagen i
respektive Rénteperiod. For det fall LAnebeloppsrédnta endast delvis utbetalas pa en
Rantebetalningsdag skall denna utbetalas till Ldngivarna pro rata i enlighet med det
antal Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar.

Fér det fall Ldnebeloppsranta, helt eller delvis, inte utgdr p8 en Réntebetalningsdag
skall den ej utbetalda Lanebeloppsrantan ackumuleras som en icke ranteb&rande
fordran gentemot L&ntagaren och istéllet utbetalas pa@ den senare
Rantebetalningsdag som Ldntagaren bestdmmer, dock senast pa Forfallodagen. Till
undvikande av missférstand skall sddan utbetalning av uppskjuten Lanebeloppsranta
ske till de personer som &r Langivare pa den Avstdmningsdag som géller fér den
faktiska utbetalningsdagen.

Fér det fall utbetalningen av Ldnebeloppsranta pa viss Réntebetalningsdag kommer
att avvika fran belopp enligt punkten 8.1 ovan, skall L&ntagaren senast 15
Bankdagar fére aktuell Réntebetalningsdag skriftligen meddela Langivarna eller
Langivaragenten hur stort réntebelopp, om ndgot, som kommer att utbetalas per
Kapitalandelsbevis.

DEN SLUTLIGA ATERBETALNINGEN AV KAPITALANDELSLANET

L8ntagaren skall frdn och med 2017-04-01 pabdrja arbetet med att sd snabbt som
mdjligt, men pa ett affarsméssigt sunt och ordnat satt, avyttra samtliga
Investeringar, reglera alla externa skulder och férpliktelser samt placera resterande
medel pa réntebarande konto.

Lantagaren skall senast 45 Bankdagar efter Avyttringsdagen éversanda till
Langivarna eller Ldngivaragenten en av Lantagaren uppréttad, och av Lantagarens
revisor sarskilt granskad, resultatrédkning fér Ldntagarkoncernen avseende
Resultattiden, varpa berakningen av den Slutliga Aterbetalningen skall grundas.
Resultatrakningen skall uppréttas enligt de principer som anges i punkten 9.4 nedan.

Den Slutliga Aterbetalningen skall uppga till summan av (i) det Totala Lanebeloppet
per Forfallodagen, och (ii) 75 procent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall
detta &r positivt, eller 100 procent av Ldntagarkoncernens Resultat, for det fall detta
ar negativt. Exempel pd hur den Slutliga Aterbetalningen beréknas &terfinns i Bilaga
9.3

Lantagarkoncernens Resultat skall beréknas i enlighet med vid Startdagen géllande
god redovisningssed (inkluderande IFRS) och de redovisningsprinciper som tilldmpas
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vid koncernredovisning, dock med de tilldgg som féljer nedan, samt i enlighet med
bifogade exempel, Bilaga 9.3. Lantagaren atar sig att arligen, i samband med
upprattandet av Lantagarens drsredovisning, upprétta koncernredovisning for
Lantagarkoncernen (oavsett om detta féljer av lag eller €j), vilken skall ligga till
grund fér berdkningen av Lantagarkoncernens Resultat.

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

(ii) Redovisade vardeférandringar pa Kapitalandelslénet skall ej beaktas vid
berdkningen av L&ntagarkoncernens Resultat.

(iii) For det fall LAdntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag har utfort
transaktioner med Moderbolaget eller annan Narstdende Person, vilka har
paverkat Lantagarens resultat negativt, utéver de transaktioner som &r tilldtna
enligt dessa Villkor, skall Lantagarkoncernens Resultat berdknas som om den
otillatna transaktionen, eller den otilldtna delen av transaktionen, inte hade &gt
rum.

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

(v) Kostnader hanférliga till krav mot Lantagarkoncernen, grundade p3
Lantagarkoncernens garantier vid avyttringar av Investeringar, skall ej beaktas
vid berdkningen av Lantagarkoncernens Resultat fér det fall att kravet har
framforts senare @n 40 Bankdagar efter Avyttringsdagen.

(vi) Kostnader avseende styrelsearvoden skall ej beaktas vid berakningen av
L&ntagarkoncernens Resultat i den mén styrelsearvodet har utbetalats till en
Né&rstdende Person.

Den Slutliga Aterbetalningen skall betalas till Ldngivarna pa Forfallodagen. For det
fall Ldntagarens likvida medel inte récker till full betalning av den Slutliga
Aterbetalningen pa Forfallodagen skall istéllet en delbetalning av den Slutliga
Aterbetalningen goéras, uppgdende till Ldntagarens likvida medel. Resterande del av
den Slutliga Aterbetalningen skall istéllet betalas till Langivarna den tidigaste dag
darefter som Lantagarens likvida medel &r tillrdckliga for en sadan utbetalning, dock
senast 2019-12-31. Den dag d& den sista delen av den Slutliga Aterbetalningen
betalas till LAngivarna utgér Aterbetalningsdagen. Lantagarens likvida medel enligt
denna punkt 9.5 skall berdknas i enlighet med forsiktighetsprincipen.
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F6r det fall inte hela den Slutliga Aterbetalningen betalas till Ldngivarna pa
Forfallodagen i enlighet med punkten 9.5 ovan skall den obetalda delen darav 16pa
med en &rlig Aterbetalningsranta frén Forfallodagen till och med Aterbetalningsdagen
uppgadende till samma réntesats som anges i punkten 8.1. Aterbetalningsrantan skall
betalas till L&ngivarna pa Aterbetalningsdagen och berdknas pa faktiskt antal
dagar/365-dagarsbasis.

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

N&r L&ntagaren har betalat den Slutliga Aterbetalningen till Langivarna i enlighet
med denna punkt 9 skall Kapitalandelsldnet anses vara till fullo terbetalat och
Lantagaren skall inte ha nagra ytterligare forpliktelser gentemot Langivarna.

FORTIDA ATERBETALNING AV KAPITALANDELSLANET

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

En Fortida Aterbetalning skall betalas till Ldngivarna pd den Rantebetalningsdag som
Lantagaren beslutar och férdelas mellan L&ngivarna pro rata i enlighet med det antal
Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar. Fértida Aterbetalning sker genom
minskning av Kapitalandelsbevisens Nominella Belopp. Kapitalandelsbevisen skall
sledes inte kunna Iésas in i sin helhet genom en Fértida Aterbetalning.

BETALNING AV RANTA OCH ATERBETALNING

Lantagarens betalningar av Rénta och Aterbetalning skall ske till de personer som &r
registrerade som L8ngivare pd Avstdmningsdagen.

Har en Langivare genom ett Kontoférande Institut I&tit registrera att R&nta samt
,&terbetalning skall insattas pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclears
forsorg pa respektive betalningsdag. I annat fall versédnder Euroclear betalningen
till Ldngivaren pa dennes hos Euroclear pa Avstdamningsdagen registrerade adress.
Infaller en Rantebetalningsdag eller annan betalningsdag p& en dag som inte &r en
Bankdag insattes respektive 6versénds beloppet férst ndrmast féljande Bankdag.

Skulle Euroclear pé grund av dréjsmal fran Lantagarens sida eller pa grund av annat
hinder inte kunna utbetala belopp enligt vad som angivits i punkten 11.2 ovan, skall
beloppet utbetalas av Euroclear sd snart som méjligt efter att hindret har upphért till
den som pd Avstamningsdagen var registrerad som Langivare.
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Om betalningar utfors i enlighet med vad som anges i denna punkt 11, skall
Lantagaren och Euroclear anses ha uppfylit sin skyldighet att betala, oavsett om
betalning goérs till en person som saknar rétt att mottaga denna.

Har saval /S\terbetalning som Rénta forfallit till betalning och forslar tillgédngliga medel
inte till full betalning darav skall medlen i férsta hand anvéandas till betalning av
Ranta och i andra hand till Aterbetalning.

FORVALTNING AV INVESTERINGARNA

Investeringarna skall forvaltas av Moderbolaget i enlighet med Foérvaltningsavtalet.
Syftet med Férvaltningsavtalet &r bl.a. att Moderbolaget fér Ldntagarkoncernens
rékning atar sig vissa férvaltningsdtaganden och stdr vissa kostnader som annars
skulle behdva baras av Lantagarkoncernen i dess normala verksamhet. Exempel pd
sadana kostnader &r bl.a. personal- och lokalkostnader, resekostnader, kostnader for
redovisningssystem och it-infrastruktur, emissions- och
kapitalanskaffningskostnader, kostnader for analys och dokumentation i samband
med Investering, vissa marknadsféringskostnader m.m.

I enlighet med Férvaltningsavtalet har Moderbolaget rétt att debitera Lantagaren
foljande ersattningar for férvaltningen av Investeringarna:

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

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

(iii) ersattningar fér Moderbolagets utlagg och andra transaktionskostnader i
samband med forvaltningen av Investeringarna, dock begrénsat till vad som
uttryckligen framgar av Férvaltningsavtalet.

Engangsersattningen enligt punkten 12.2(i) ovan skall erldggas till Moderbolaget
inom 5 Bankdagar fran den dag Lantagaren tilltrader en Investering.
Férvaltningsarvodet enligt punkten 12.2(ii) ovan skall erlaggas manadsvis i férskott
den sista Bankdagen i varje kalendermanad. Fér det fall en Investering férvarvas
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under en pdgdende kalendermdnad skall vid ndstkommande betalning bade (i)
forvaltningsarvode for tiden fran och med tilltradesdagen fér Investeringen till och
med den sista dagen i kalendermanaden erléggas i efterskott, och (ii)
férvaltningsarvode for nastkommande kalendermanad erldggas i férskott. For det fall
en Investering avyttras under en pdgdende kalendermanad skall Moderbolaget
dterbetala det férvaltningsarvode som erlagts for tiden fran forvérvarens tilltrade av
Investeringen till och med den sista dagen i kalendermanaden. Sadan 3terbetalning
skall i forsta hand erldaggas genom kvittning mot ndstkommande betalning av
forvaltningsarvodet.

12.4 Moderbolaget har inte ratt till ndgon ytterligare ersattning fran Lantagarkoncernen
for forvaltningen av Investeringarna utéver vad som framgar av denna punkt 12.
N&rmare villkor for Moderbolagets ersattning framgar av Férvaltningsavtalet.

12.5 Lantagaren skall ha ratt att séga upp Forvaltningsavtalet i enlighet med vad som
anges i Férvaltningsavtalet. L&ntagaren har dock inte rétt att ingd avtal med en ny
férvaltare, om inte Langivarna har lamnat sitt godkénnande dartill.

13 LANGIVARAGENTEN

13.1 Ingdende av Agentavtalet

Lantagaren har ratt att ndr som helst ingd Agentavtalet med Langivaragenten, utan
Langivarnas godkdnnande, under forutsattning att Agentavtalet ingds pa i
vésentligen samma villkor som framgar av Bilaga 13.1. Vad som anges i punkterna
13.2-13.4 nedan géller endast for det fall att Agentavtalet har ingdtts. Vidare skall
referenser till L&ngivaragenten i 6vriga punkter i dessa Villkor endast tillampas for
det fall att Agentavtalet har ingatts.

13.2 Langivaragentens befogenheter

13.2.1 Aven utan en sarskild fullmakt har Langivaragenten, eller en person utsedd av
Langivaragenten, ratt att féretrdda Langivarna gentemot Lantagaren i enlighet med
dessa Villkor och Agentavtalet i alla frdgor som ror Kapitalandelsbevisen, bade i och
utanfor domstol och vid verkstéllande myndigheter (inkluderande rattsliga
forfaranden och skiljeférfaranden avseende fullbordande, bevarande, skyddande och
verkstallande av Kapitalandelsbevisen). Varje Langivare skall omedelbart, p3
begéran fran Langivaragenten, tillhandahdlla Langivaragenten de dokument,
inkluderande skriftliga fullmakter (som skall vara till L&ngivaragentens beldtenhet),
som Ldngivaragenten bedémer nédvéndiga for utférandet av Ldngivaragentens
uppdrag i enlighet med dessa Villkor och Agentavtalet. Langivaragenten &r under
inga omstandigheter skyldig att féretrédda en Langivare som inte uppfyller en sadan
begéran fran Langivaragenten.

i
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Ingen enskild Langivare har réatt att vidta rattsliga dtgarder pd egen hand med
anledning av Kapitalandelsbevisen.

Medel mottagna av Langivaragenten

For det fall L&ngivaragenten mottar medel fér Langivarnas rékning skall
Ldngivaragenten snarast mojligt utbetala medlen till L&ngivarna, pro rata i enlighet
med det antal Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar.

Utbyte av Langivaragenten

L&ngivaragentens uppdrag I6per fran och med ingdendet av Agentavtalet till och
med Aterbetalningsdagen.

Langivaragenten har ratt att avga som Langivaragent, eller éverféra sin position som
L&ngivaragent, genom att skriftligen meddela Lantagaren och Langivarna i enlighet
med punkten 18. L&ngivaragenten skall dven avga efter beslut frdn L&ntagaren eller
L&ngivarna. L&ngivarna skall da utse en ny Langivaragent pa férslag av Lantagaren.
Har L&ngivarna inte utsett en ny Langivaragent inom 30 Bankdagar fran det att
L&ngivaragenten har meddelat sin avgang har Langivaragenten ratt att utse en ny
Langivaragent.

For det fall Langivaragenten skulle férsattas i konkurs eller anséka om eller medge
ans6kan om foretagsrekonstruktion enligt lagen (1996:764) om
foretagsrekonstruktion skall Lantagaren omedelbart utse en ny Langivaragent som
omedelbart skall ersatta den nuvarande Langivaragenten i enlighet med dessa Villkor
och Agentavtalet.

Langivaragentens avgang skall under inga omstéandigheter trdda i kraft foérrén en ny
Ldngivaragent har utsetts. Langivaragentens eftertrédare, Lantagaren och
Langivarna skall ha samma réttigheter och skyldigheter sinsemellan som de skulle
ha haft om eftertradaren vore den ursprungliga Ladngivaragenten.

LANTAGARENS INFORMATIONSSKYLDIGHET

Lantagaren skall félja géllande lagar samt, fér det fall Kapitalandelsbevisen noteras
pa reglerad bérs i enlighet med punkten 15.4 nedan, de krav och regler om
rapportering och informationsldmnande som galler for den bérsplats dar
Kapitalandelsbevisen noteras. Lantagaren skall darutéver tillhandahalla Langivarna
och Langivaragenten information i enlighet med en vid var tid géllande
informationspolicy, antagen av L&ntagaren. Den per denna dag géllande
informationspolicyn bifogas som Bilaga 14. Fér det fall L&ntagaren &ndrar
informationspolicyn skall den nya policyn tillstéllas Langivarna eller Langivaragenten
och Euroclear senast 20 Bankdagar innan den nya policyn bérjar tillampas.



15

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

15.5.1

15.5.2

17

SARSKILDA ATAGANDEN

Utdelningar m.m.

L&ntagaren skall under Lanetiden inte (i) genomféra nagra utdelningar till
aktieagarna, (ii) forvdrva sina egna aktier, (iii) minska aktiekapitalet eller
reservfonden fér dterbetalning till aktiedgarna, eller (iv) genomféra andra
véardedverféringar till aktiedgarna. Ldntagaren har dock rétt att genomféra
utdelningar till aktiedgarna under Lanetiden forutsatt att (a) Lantagaren
dessférinnan har gjort Fortida Aterbetalningar, (b) de sammanlagda utdelningarna
till aktiedgarna under Lanetiden vid var tid uppgar till maximalt 25 procent av de
sammanlagda Fértida Aterbetalningarna, och (c) utdelningarna genomférs i enlighet
med aktiebolagslagen (2005:551), inkluderande forsiktighetsprincipen.

Lantagarens verksamhet

Ldntagaren atar sig att under L&netiden inte férandra Lantagarkoncernens
verksamhet, sdsom beskriven i antagna bolagsordningar, om inte Langivarna har
ldmnat sitt godkannande dartill.

Tillstdnd

Lantagarkoncernen skall under hela L8netiden inneha samtliga nédvéndiga tillstand,
godkénnanden och bemyndiganden som kravs for bedrivandet av
Lantagarkoncernens verksamhet.

Notering

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

Koncerninterna transaktioner m.m.

Alla transaktioner och avtal mellan L&ntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag och
Moderbolaget eller annan Narstdende Person, utéver de transaktioner och avtal som
ar tilldtna enligt dessa Villkor, skall baseras pd marknadsmaéssiga villkor och kraver
Langivarnas godkénnande for det fall vardet av transaktionen eller avtalet uppgar till
mer &n SEK 1.000.000.

For det fall Ldntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag har utfért en transaktion
med Moderbolaget eller annan Nérstdende Person, som inte &r tilldten enligt dessa
Villkor, skall transaktionen omedelbart gé ter efter Langivarnas eller
L&ngivaragentens begaran harom.
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Eftergift av fordran

Varken Lantagaren eller annat Lantagarkoncernbolag skall under Lanetiden, helt eller
delvis, efterge en fordran mot en Nérstdende Person, om inte Langivarna har lamnat
sitt godkannande dartill.

UPPSAGNING AV KAPITALANDELSLANET

L&ngivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna, skall, om sa beslutas vid
Langivarmote, forklara Kapitalandelsldnet uppsagt om:

a)

b)

d)

e)

f)

9)

L&ntagaren, med undantag av vad som féljer enligt punkterna 8.4 och 9.5
ovan, inte i ratt tid erlagger forfallen Rénta eller Aterbetalning, sdvida inte
dréjsmalet endast ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel och inte varar
langre an 3 Bankdagar;

Lantagaren eller Moderbolaget (i ndgot annat avseende &n som anges under
punkten 16.1a)) inte fullgdr - eller annars handlar i strid mot - en vésentlig
forpliktelse enligt dessa Villkor, under forutsattning att Lantagaren av
La8ngivarna eller Ldngivaragenten har uppmanats att vidta réttelse, om réattelse
&r mojligt, och Lantagaren eller Moderbolaget inte inom 20 Bankdagar dérefter
vidtagit rattelse;

L&ntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag inte i ratt tid erldgger betalning
avseende finansiell férpliktelse gentemot en extern borgenér uppgaende till
minst SEK 1.000.000 (eller motsvarande i annan valuta), och férpliktelsen
ifrdga pa grund déarav sagts upp, eller kunnat ségas upp till betalning i fértid
eller - om uppségningsbestdammelse saknas eller den uteblivna betalningen
skulle utgéra slutbetalning - om betalningsdréjsmalet varar i minst 20
Bankdagar;

anldggningstillgdng tillhérande Lantagarkoncernen utméts under férutséttning
av att marknadsvéardet av sddan anldggningstillgdng éverstiger SEK 1.000.000
(eller motsvarande i annan valuta) och att utméatningen inte undanrdjs inom 20
Bankdagar;

Lantagaren, annat Lantagarkoncernbolag eller Moderbolaget instéller sina
betalningar;

Lantagaren, annat Lantagarkoncernbolag eller Moderbolaget anséker eller
medger ansdkan om féretagsrekonstruktion enligt lagen (1996:764) om
foretagsrekonstruktion;

Ldntagaren, annat Ldntagarkoncernbolag eller Moderbolaget férsétts i konkurs;

e
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h)  beslut fattas att Lantagaren eller Moderbolaget skall tréda i likvidation;

i) Lantagarens styrelse uppréttar fusionsplan enligt vilken L&ntagaren skall
fusioneras med annat bolag &n Lantagarkoncernbolag, férutsatt att
Langivarnas godkdnnande hértill ej inhdmtats; eller

i) Moderbolaget inte léngre innehar mer &n 50 procent av résterna och aktierna i
Lantagaren, forutsatt att Langivarnas godkdnnande hértill ej inhdmtats.

Det dligger L&ntagaren att omedelbart underrétta Ladngivaragenten, eller fér det fall
Agentavtalet &nnu inte ingdtts Langivarna, i fall en omsténdighet av det slag som
anges under punkterna 16.1a)-16.1j) ovan skulle intraffa. I brist pa sddan
underréttelse dger L&ngivarna och Ldngivaragenten utgd fran att ndgon sadan
omstandighet inte intréffat. Ldntagaren skall Iamna L&ngivarna och Langivaragenten
de narmare upplysningar som dessa kan komma att begéra rérande sadana
omstandigheter som behandlas i denna punkt 16 samt p& begéran av Langivarna
eller Langivaragenten tillhandahalla alla de skaliga handlingar som kan vara av
betydelse héarvidlag.

Fér det fall LAngivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna férklarar
Kapitalandelsldnet uppsagt i enlighet med punkten 16.1, skall Ldntagaren
omedelbart pdbérja avyttringen av Investeringarna. Avyttringen skall genomféras s8
snart som mdjligt och senast inom 18 manader skall samtliga Investeringar ha
avyttrats och full betalning fér dessa ha erlagts, om ej annat dverenskommes
skriftligen med Langivarna eller Ldngivaragenten. Den Slutliga Aterbetalningen skall
dérefter beraknas och erldggas i enlighet med punkten 9.

Varken Langivaragenten eller Lngivarna har rétt att séga upp Kapitalandelslanet i
en annan ordning eller under andra forutsattningar &n vad som anges i denna punkt
16.

LANGIVARMOTE

Fér det fall Ldngivarnas godkannande krévs enligt dessa Villkor, och sddant
godkannande inte uttryckligen kan lamnas av Langivaragenten, skall beslut att
l&mna s&dant godkadnnande fattas vid ett Ldngivarméte. Langivarmétet har dven ratt
att besluta i alla 6vriga fragor som ror dessa Villkor.

Fram till dess att Agentavtalet har ingdtts skall samtliga uppgifter som aléggs
L&ngivaragenten i denna punkt 17 istéllet utféras av Lantagaren.

L&ngivaragenten &ger, och skall senast 5 Bankdagar efter skriftlig begdran fran
L&ntagaren, Moderbolaget eller fran Langivare som pa dagen fér begéran



20

representerar minst 10 procent av det Totala Lanebeloppet, utfiarda kallelse till
L&ngivarméte. Langivaragenten &r dven skyldig att utfarda kallelse till L&ngivarméte
for det fall att Ldngivaragenten kénner till, eller har misstanke om, att ndgon av
situationerna angivna i punkten 16.1 ovan féreligger. Langivarméte skall hallas
senast 20 Bankdagar och tidigast 10 Bankdagar efter utfardandet av kallelse.
Kallelsen skall tillstallas L&ngivarna i enlighet med punkten 18.

17.4 Kallelsen till LAngivarméte skall ange tidpunkt och plats samt dagordning fér
Langivarmétet. Vidare skall i kallelsen anges de érenden som skall behandlas och
beslutas vid L&ngivarmétet. Arendena skall vara numrerade. Det huvudsakliga
innehallet i varje framlagt férslag skall anges. Endast &renden som upptagits i
kallelsen far beslutas vid Langivarmétet. Fér det fall att fértida anmalan krévs for att
L&ngivare skall dga ratt att delta i Ldngivarméte skall detta tydligt framga av
kallelsen. Till kallelsen skall bifogas ett fullmaktsformular.

17.5 Métet skall inledas med att Langivaragenten utser ordférande, protokollférare och
justeringsman om inte Lé’mgivarmbtet bestammer annat.

17.6 Vid Langivarmdte &ger, utéver L8ngivare, deras respektive ombud och bitréden samt
Langivaragenten med ombud, &ven styrelseledaméter, verkstéllande direktéren och
andra hégre befattningshavare i Ldntagaren och Moderbolaget samt Lantagarens och
Moderbolagets revisorer och juridiska radgivare ratt att delta. Ombud skall férete
behérigen utfardad fullmakt som skall godké&nnas av ordféranden.

17.7 L&ngivaragenten skall tillse att det vid Langivarmétet finns en utskrift av den av
Euroclear férda skuldboken fér Kapitalandelsl8net fran slutet av den femte
Bankdagen fére dagen for Langivarmétet. Ordféranden skall uppratta en réstlangd
dver narvarande réstberattigade Ldngivare med uppgift om den andel av det Totala
Ldnebeloppet varje Langivare féretrdder. Endast de som pad femte Bankdagen fére
dagen for Langivarméte var Langivare &r réstberattigade och skall tas upp i
rostldangden. Darefter skall rostldngden godkénnas av Langivarmétet.

17.8 Vid L&ngivarméte skall féras protokoll, vari skall antecknas dag och ort fér métet,
vilka som nérvarat, vad som avhandlats, hur omréstning har utfallit och vilka beslut
som har fattats. Réstldngden skall nedtecknas i eller bildggas protokollet. Protokollet
skall undertecknas av protokollféraren. Det skall justeras av ordféranden om denne
inte fort protokollet samt av minst en pd Langivarmétet utsedd justeringsman.
Darefter skall protokollet dverldmnas till LAngivaragenten. Senast 10 Bankdagar
efter Ldngivarmétet skall protokollet tillstéllas Langivarna enligt punkt 18. Har dessa
Villkor &ndrats skall de nya villkoren bildaggas protokollet och tillstéllas Euroclear
genom Langivaragentens férsorg. Protokollet skall pa ett betryggande sétt férvaras
av Langivaragenten.

7.
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Langivarmétet &r beslutfort om Langivare representerande minst 25 procent av det
Totala Lanebeloppet &r ndrvarande vid Ldngivarmétet.

Om L3ngivarméte sammankallats och beslutsférhet inte har uppnatts inom 30
minuter fran utsatt tid for Langivarmotet, skall métet ajourneras till den dag som
infaller en vecka senare (eller - om den dagen inte &r en Bankdag - nastféljande
Bankdag). Meddelande om att Langivarméte ajournerats och uppgift om tid och plats
for fortsatt méte skall snarast tillstallas Ldngivarna genom Langivaragentens férsorg.
N&r ajournerat L&ngivarméte dterupptas dger moétet fatta beslut om Langivare som
representerar minst 15 procent av det Totala Ldnebeloppet infinner sig till métet.

Det aterupptagna métet skall inledas med att ordféranden uppréttar en ny réstldngd.
Endast Ladngivare som upptas i sadan ny réstldngd ar réstberattigade vid métet. Ett
Langivarméte kan inte ajourneras mer &n en gang.

Beslut vid Ladngivarméte fattas genom omrdstning om nagon Langivare begér det.
Varje réstberéattigad Langivare skall vid votering ha en rést per Kapitalandelsbevis
som innehas av denne.

Beslut om att avge Langivarnas godkénnande till féljande atgérder &r endast giltiga
om de har bitrétts av minst 67 procent av de avgivna résterna pa Ladngivarmétet:

a) transaktioner eller avtal mellan L&ntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag
och Moderbolaget eller annan N&rstdende Person, i den man detta kréver
Langivarnas godkénnande enligt punkten 15.5.1 ovan;

b)  férandringar av dessa Villkor, i den man detta kraver Ldngivarnas
godkannande enligt punkten 19 nedan (utéver sadana férdndringar som anges
i punken 17.13 nedan);

c) Léntagarens upptagande av externa |&n utéver vad som &r tillatet enligt
punkten 5.2;

d) nya Investeringar efter den Sista Investeringsdagen utéver vad som &r till3tet
enligt punkten 7.6;

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

f)  Langivaragentens ingdende av s.k. intercreditor-avtal fér Langivarnas rakning.

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

b)  L8ntagarens utfardande av nya kapitalandelsldn utéver Kapitalandelsianet;
c) foéréandringar av dessa Villkor avseende Rénta eller Aterbetalning;
d) vésentliga forandringar av denna punkt 17;

e) L&ntagarens eller annat Lantagarkoncernbolags eftergift av en fordran, helt
eller delvis, i den man detta kréver Ladngivarnas godkédnnande enligt punkten
15.6 ovan;

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

Beslut om att Langivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna skall
forklara Kapitalandelsldnet uppsagt, i enlighet med punkten 16, &r endast giltigt om
det har bitréitts av minst 67 procent av de avgivna résterna pd Langivarmétet.

Beslut om att Ladngivaragenten skall avgd, i enlighet med punkten 13.4.2, &r endast
giltigt om det har bitratts av minst 67 procent av de avgivna rosterna pa
Langivarméotet.

Fér samtliga beslut, utéver de som anges i punkterna 17.12-17.15, géller den
mening som fatt mer &n hélften av de avgivna résterna.

L&ngivarna far vid Ldngivarméte ej fatta beslut som &r &gnade att ge en otillbérlig
férdel 8t en Langivare eller ndgon annan till nackdel fér ndgon annan Langivare.

Vid tilldmpningen av denna punkt 17 skall innehavare av férvaltarregistrerat
Kapitalandelsbevis betraktas som Langivare istéllet fér férvaltaren om innehavaren
uppvisar ett intyg frén férvaltaren som utvisar att vederbérande per den femte
Bankdagen fére L&ngivarméte var innehavare av Kapitalandelsbevis och storleken pa
dennes innehav. Férvaltare av forvaltarregistrerade Kapitalandelsbevis skall anses
narvarande vid Langivarméte med det antal Kapitalandelsbevis som férvaltaren fatt i
uppdrag att foretrada.

Beslut som har fattats vid ett i behérig ordning sammankallat och genomfért
L&ngivarméte &r bindande for samtliga Langivare, Lantagaren, Moderbolaget och
Langivaragenten. Beslut om &ndring av dessa Villkor maste dock godkannas av
L8ntagaren, Moderbolaget och L&ngivaragenten. Langivare som bitrétt p3
Langivarméte fattat beslut skall inte kunna hallas ansvarig fér den skada som
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beslutet kan komma att 8samka annan Langivare. Samtliga Langivaragentens och
Euroclears kostnader i samband med L&ngivarméte skall betalas av Lantagaren.

MEDDELANDEN

Meddelanden skall tillstéllas Langivare under dennes hos Euroclear registrerade
adress.

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

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

PENNINGTVATT

Oavsett vad som anges i dessa Villkor skall Lantagaren och évriga
L&ntagarkoncernbolag ha rétt att vidta samtliga sddana atgérder som dessa finner
nédvandiga eller tillrddliga for att sékerstélla Lantagarkoncernens uppfyllande av
gallande lagar om penningtvatt i Sverige.

ANDRING AV VILLKOREN

L&ngivaragenten, fér Ldngivarnas rékning, och Lantagaren har rétt att avtala om
andring av dessa Villkor under férutsattning att en sddan &ndring, enligt
Langivaragentens bedémning, inte har materiell betydelse for avtalsinnehallet, ar av
formell eller teknisk natur, endast &r av begrénsad betydelse eller bestar av en
rattelse av klara och uppenbara felaktigheter i Villkoren. Langivaragenten har
darutéver ratt att avtala med Lantagaren om andring av dessa Villkor om sa krévs
till foljd av lag, forfattning, bérsregler eller liknande. Andring av dessa Villkor kan i
andra fall, eller for det fall Agentavtalet annu inte ingétts, endast ske med
Langivarnas godkénnande.

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

Varken Lantagaren, ledaméterna i Ldntagarens styrelse, Moderbolaget,
Langivaragenten eller Euroclear skall vara skyldig att ersétta skada som uppkommer
med anledning av svenskt eller utlédndskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgérd, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan
liknande omstandighet. Forbehdllet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout
galler &ven om Lantagaren, ledaméterna i Lantagarens styrelse, Moderbolaget,
L&ngivaragenten eller Euroclear sjalvt &r féremal for eller vidtar sddan
konfliktatgard.

Varken Ldntagaren, ledaméterna i Ldntagarens styrelse, Moderbolaget,
Langivaragenten eller Euroclear skall vara skyldig att ersétta skada som uppkommer
i andra fall, férutsatt att skadan inte har orsakats uppsatligt, av grov oaktsamhet
eller av handlande i strid med dessa Villkor. Under inga omsténdigheter skall indirekt
skada erséattas.

Féreligger hinder for Ldntagaren, ledaméterna i Ldntagarens styrelse, Moderbolaget,
Langivaragenten eller Euroclear, pd grund av saddan omsténdighet som anges i
punkten 21.1, att vidta dtgard enligt dessa Villkor far dtgarden uppskjutas till dess
hindret har upphért.

Vad som s&gs i denna punkt 21 ovan géller inte i den man annat fdljer av lag
(1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.

PRESKRIPTION

Ratten till ,&terbetalning preskriberas 10 ar efter Aterbetalningsdagen. Rétten till
betalning av Rénta preskriberas 3 ar efter respektive Réntebetalningsdag. De medel
som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer Lantagaren.

Om preskriptionsavbrott sker 16per en ny preskriptionstid om 10 ar ifrdga om
Aterbetalning och 3 &r betraffande Rénta, i bdda fallen raknat frdn dag som framgar
av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

FORVALTARREGISTRERING

Foér Kapitalandelsbevis som &r forvaltarregistrerat enligt lag (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument skall vid tillampningen av dessa Villkor
férvaltaren betraktas som Langivare om inte annat féljer av punkten 17.
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24 TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER
24.1 Vid tolkning och tillampning av dessa Villkor skall svensk lag gélla.
24.2 Tvister rérande tolkningen eller tilldmpningen av dessa Villkor skall i férsta instans

avgoras av Stockholms tingsratt.

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

ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 2 AB (PUBL)

1/\/\/-’

{ {
Johfn Eriksso /

GODKANNANDE ENLIGT PUNKT 20.1

Foretagna &ndringar i punkterna 1.31, 8.3 och 8.4, avseende Rénteperiod, godkénnes for
Langivarnas rakning av CorpNordic Sweden AB, i egenskap av Langivaragent.

Stockholm den 6 maj 2013.

CORPNORDIC SVERIGE AB

Martin Gormne (o Sk)&lxj ng



