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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt (“Prospektet”) har upprittats av Point Properties Portfolio 1 (publ), med organisationsnummer 559199-0352 (“Bolaget” eller
“Emittenten”, eller tillsammans med dess direkt eller indirekt dgda dotterbolag “Koncernen”, enligt vad sammanhanget kriaver). Prospektet har
uppriéttats i samband med ansdkan om upptagande till handel av Bolagets obligationer emitterade inom ramen for Bolagets emission av seniora,
inlosenbara obligationer med sdkerheter till ett nominellt belopp om 446 460 000 SEK med rorlig rénta, forfall 2021/2026 och med
ISIN: SE0015556535 (“Obligationerna”) som emitterades den 22 mars 2021 (“Emissionsdagen”) i enlighet med villkoren for Obligationerna
(“Villkoren”) (“Obligationsemissionen”) pa Nasdaq Stockholm AB:s lista for foretagsobligationer (“Nasdaq Stockholm”). Hanvisningar till “SEK”
avser svenska kronor. For Prospektet géller definitionerna som framgar i Villkoren, om inte annat anges. Emittentens skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten &r sékerstéllda av Transaktionssékerhetsdokumenten.

Detta Prospekt har uppréttats och godkénts av Finansinspektionen i enlighet med artikel 20 i Europaparlamentets och rédets forordning (EU) 2017/1129
av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggoras nér vardepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och
om upphdvande av direktiv 2003/71/EG (“Prospektforordningen”). Vidare har bilagorna 6 och 14 i Kommissionens delegerade Férordning (EU)
2019/980 av den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 vad géller formatet pa, innehéllet i och
granskningen och godkénnandet av de prospekt som ska offentliggéras nér vardepapper erbjuds till allmédnheten eller tas upp till handel pé en reglerad
marknad, och om upphévande av kommissionens forordning (EG) nr 809/2004, utgjort grund for upprittande av detta Prospekt. Sddant godkdnnande
och sadan registrering innebdr emellertid inte ndgon garanti frén Finansinspektionen att informationen i Prospektet &r korrekt eller fullstindig.

Prospektet utgdr inte ett erbjudande om forséljning eller en uppmaning om ett erbjudande att kopa Obligationerna i nagon jurisdiktion. Det har uppréttats
enbart med anledning av Obligationernas notering pd Nasdaq Stockholm. Prospektet far inte distribueras i nadgot land dér sddan distribution eller
forséljning kréaver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgérder, eller dér detta strider mot landets regler och forordningar. Innehavare av
Prospektet eller Obligationerna méste dérfor informera sig om, och iaktta, sidana restriktioner. Obligationerna har inte, och kommer inte att registreras,
enligt U.S. Securities Act fran 1933, i dess nuvarande lydelse (“Securities Act”) eller enligt ndgon amerikansk delstatslag om vérdepapper, och kan
vara foremal for skyldigheter enligt den amerikanska skattelagstiftningen. Obligationerna fér inte erbjudas, séljas eller levereras inom USA eller till,
eller pa uppdrag av, eller till forman for, en sa kallad U.S. person (enligt definitionen i regel 902 i Regulation S i Securities Act). Bolaget har inte dtagit
sig att registrera Obligationerna enligt Securities Act eller nigra amerikanska delstatslagar om vérdepapper, och inte att &stadkomma négot
utbyteserbjudande for Obligationerna i framtiden. Bolaget har inte heller registrerat Obligationerna enligt ndgot annat lands véardepapperslagar. Det dr
investerarens skyldighet att se till att erbjudanden och forsdljningar av Obligationerna ér forenliga med alla tillimpliga virdepapperslagar. Prospektet
finns tillgdngligt pa Finansinspektionens webbplats (www.fi.se) och pa Bolagets webbplats (www.pointproperties.se). Papperskopior av Prospektet kan
ocksé erhallas fran Bolaget.

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

Prospektet kan innehélla framatblickande uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhéllanden, verksamheter och resultat. Sadana
framatblickande uttalanden och uppgifter baseras pa bedémningar eller antaganden frdn Bolagets ledning och grundar sig pa information som
Koncernen har tillgang till. Uttryck som “anser”, “avser”, “bedomer”, “rdknar med”, “forutser”, “planerar” och liknande, indikerar vissa av dessa
framatblickande uttalanden. Andra sddana uttalanden kan identifieras utifrin sammanhanget. Alla eventuella framatblickande uttalanden i Prospektet
inbegriper kdnda och okénda risker, osékerheter och andra faktorer som kan leda till att faktiska resultat, prestationer och bedrifter av Koncernen skiljer
sig vasentligt fran vad som uppges i sddana framatblickande uttalanden. Vidare baseras sddana framatblickande uttalanden pé en rad antaganden om
Koncernens nuvarande och framtida affirsstrategier samt om den miljé i vilken Koncernen kommer att bedriva sin verksamhet framéver. Aven om
Bolaget anser att prognoser, indikationer om framtida resultat, prestationer och bedrifter grundar sig pa rimliga antaganden och forvéntningar, ar dessa
forenade med vissa osdkerheter och risker som kan leda till att faktiska resultat skiljer sig vésentligt frdn vad som uppges i sddana framatblickande
uttalanden, men ocksa jamfort med tidigare resultat, prestationer och bedrifter. Vidare kan faktiska handelser och finansiella utfall skilja sig vésentligt
frdn vad som beskrivs i sddana uttalanden som en foljd av forverkligandet av risker och andra faktorer som paverkar Koncernens verksamhet. Sadana
faktorer av visentlig betydelse namns i avsnittet “Riskfaktorer” nedan.

Prospektet ska ldsas tillsammans med alla handlingar som ér inforlivade genom hanvisning (se avsnittet “Handlingar inforlivade genom hinvisning”
nedan), samt eventuella tilldgg till Prospektet.

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

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

INLEDNING OCH VARNINGAR

Detta prospekt (“Prospektet”) har upprittats av Point Properties Portfolio 1 AB (publ), org.nr 559199-0352 (“Bolaget”
eller “Emittenten” eller, tillsammans med Emittentens dotterbolag, “Koncernen”), i anledning av Emittentens ansékan om
upptagande till handel av obligationer emitterade under Emittentens icke efterstdllda inldsenbara obligationer med
sdkerheter och rorlig rédnta 2021/2026 med ISIN SE0015556535 till ett nominellt belopp om 446 460 000 SEK
(“Obligationerna™) ursprungligen den 22 mars 2021 (“Obligationsemissionen”) i enlighet med villkoren for
Obligationerna, sdsom dndrade och bekriftade den 31 december 2024 (“Villkoren™), pa foretagsobligationslistan vid
Nasdaq Stockholm AB (“Nasdaq Stockholm™). Emittentens identifieringskod for juridiska personer (LEI) é&r
549300ICUWO07T81KD437. Emittentens registrerade adress dr c/o Fastator, Vasagatan 28, 111 20 Stockholm och har
telefonnummer 08-660 67 00. Bolagets hemsida & www.pointproperties.se. Denna sammanfattning utgdr en
prospektsammanfattning i enlighet med artikel 7 i Prospektforordningen.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen den 17 februari 2025. Finansinspektionen dr behdrig myndighet enligt
Prospektforordningen och har adressen Brunnsgatan 3, Box 7821, 103 97 Stockholm, och telefonnummer 08-40 89 80 00.
Finansinspektionens hemsida dr www.fi.se.

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

Civilréttsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive dverséttningar dirav, men
endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nir de Gverviger att
investera i Obligationerna.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittenten av vardepapperen?

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

Huvudsaklig Bolaget ér ett fastighetsbolag som dger och forvaltar fastigheter i stadskérnor runt om i Sveriges
verksamhet sma och mellanstora stidder. Genom att utveckla centrumfastigheter tar Bolaget ett helhetsgrepp
kring handel, samhaéllsservice och boende som kommer hela lokala orten tillgodo.

Stérre aktiesigare Bolaget ér ett indirekt heldgt dotterbolag till Aktiebolaget Fastator (publ), org.nr 556678-6645.
Viktigaste Bolagets styrelse bestar av tre ledaméter (Anders Mossberg, Svante Bengtsson och Magnus
administrerande Akesson). Svante Bengtsson #r Aven verkstillande direktor.

direktorer

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

perioden for den historiska finansiella informationen vilken &r inforlivad i Prospektet genom
hénvisning. Daniel Algotsson ar huvudansvarig revisor. Daniel Algotsson &r auktoriserad revisor



och medlem i FAR. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har kontorsadressen: Torsgatan 21, 113
97 Stockholm.

Finansiell nyckelinformation for Koncernen

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

konsoliderade och reviderade finansiella rapporter for rikenskapséren 2022 och 2023.

Resultatrakning (Koncernen)

(TSEK) Helar 2023 Helar 2022
Rorelseresultat 45936 36 630
Balansrakning (Koncernen)

(TSEK) 2023-12-31 2022-12-31
Finansiell nettoskuld (lingfristiga skulder plus kortfristiga skulder minus 751 667 936 162
likvida medel)

Kassaflodesanalys (Koncernen)

(TSEK) Helar 2023 Helar 2022
Nettokassaflode frian lopande verksamhet 981 6731
Nettokassaflode frin investeringsverksamhet 103 722 -52 692
Nettokassaflode fran finansieringsverksamhet -99 996 40 430

Specifika nyckelrisker for Bolaget

Risker

Risker kopplade till kapitalbrist: I slutet av januari 2025 besléts att kontrollbalansrakningar
skulle upprittas i vissa av Emittentens dotterbolag. Kontrollbalansrikningarna visade att
dotterbolagens egna kapital understeg hélften av det registrerade aktiekapitalet varpa en extra
bolagsstimma (forsta kontrollstimma) i respektive dotterbolag beslutade att dotterbolagen inte
skulle ga i likvidation. En bolagsstimma i respektive dotterbolag ska inom &tta ménader fran den
forsta kontrollstimman pa nytt prova frdgan om bolagen ska g& i likvidation (andra
kontrollstimman). Styrelsen i respektive dotterbolag ska infor den andra kontrollstimman uppritta
en ny kontrollbalansrikning. Det dr per dagen for detta Prospekt &nnu inte fullt utrett hur
kapitalbristen ska aterstdllas. Om kapitalbristen i dotterbolagen inte kan aterstéillas innan den andra
kontrollstimman kan allmidn domstol komma att besluta om att berérda dotterbolag ska ga i
likvidation, vilket kommer f& visentlig negativ paverkan pa Emittenten intékter, finansiella
stdllning och framtida verksamhet.

Fastigheternas vérdeforindring och virdering. Koncernen ar exponerad mot fordndringar av
fastighetsportfoljens marknadsvérde. En sénkning av marknadsvérdet far en negativ paverkan pa
resultatet d& Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt virde enligt redovisningsstandarden
IAS 40. Koncernens fastighetsportfolj ar beldget i sma och mellanstora stider i Sverige. Per den
30 september 2024 bestod Koncernens fastighetsportfolj av 11 fastigheter och fastighetsbestandet



vérderades till cirka 867,3 miljoner kronor. Savil Emittentens interna virderingar som vérderingar
framtagna av externa varderingsinstitut baseras pa ett antal antaganden. Det finns ddrmed en risk
att virderingarna har baserats pa antaganden som helt eller delvis inte stimmer, vilket kan ge en
felaktig bild av vérdet pd Koncernens fastighetsportfolj och ddrmed dven av Koncernens
finansiella stéllning. Virdet pa Koncernens fastigheter paverkas vidare av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer som hyresniva, avtalsperiod, vakansniva, kostnader for drift och
underhdll samt planerade eller nyligen utforda investeringar eller reparationer, dels
marknadsspecifika faktorer som utbud och efterfragan pa fastigheter samt direktavkastningskrav,
kalkylrdntor och rénteniva i jamforbara transaktioner péa fastighetsmarknader dér Koncernen ar
verksam. Koncernen utfor dven i viss utstrickning vérderingar av potentiella byggritter, som en
del av sin fastighetsvardering, dér viarden &r foremal for osékerheter pa grund av faststidllandet och
de rittsliga effekterna av detaljplaner. Omfattande minskningar av eller felaktigheter i
fastighetsvirde eller byggritters védrde kan forsimra Koncernens mdjligheter att erhélla
finansiering (se avsnittet Refinansierings- och likviditetsrisker nedan) samt Koncernens utrymme
att investera i nya fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt, som ar en del av Koncernens
16pande verksambhet.

Refinansierings- och likviditetsrisker. Om Koncernen inte kan tillgodose sitt likviditetsbehov
finns det en risk att Koncernen inte kan fullgéra sina betalningsataganden (inklusive
betalningsataganden enligt Obligationerna) pa forfallodagen utan en betydande Okning av
kostnaden for att erhalla medel for betalning. Koncernen &r ddrmed beroende av erhallande av
lamplig finansiering och refinansiering i tid for att driva en 16nsam tillvixt och utveckling.
Koncernens finansieringsalternativ paverkas inte bara av Koncernens finansiella stdllning utan
dven av makroekonomiska faktorer. Exempel pad makroekonomiska faktorer som kan inverka pa
Koncernens finansieringsalternativ ar det allménna ekonomiska klimatet, konjunkturen, regional
ekonomisk utveckling, tillgang till fastigheter, fluktuationer i sysselséttning, produktionstakt for
nya bostider, andra bostadsfastigheter och lokaler, foréndringar i infrastruktur, inflation och
rintenivder. Om Emittenten inte skulle kunna refinansiera, forldnga eller utdka existerande
finansiering eller endast kan erhalla sddan finansiering pad oformanliga villkor, eller om
marknadsréintan skulle 6ka samtidigt som refinansieringsmdjligheterna minskar, sa kan detta ha
en visentligt negativ paverkan pa Emittentens intékter och finansiella stillning.

Hyresintéikter och hyresutveckling. Koncernens huvudsakliga verksamhet r att &ga och forvalta
fastigheter och Koncernen dr ddrmed beroende av att dess fastigheter genererar hyresintékter,
vilket bland annat paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och hyresnivéer. Koncernens totala
hyresintikter for perioden 1 januari till 30 september 2024 uppgick till 64,5 miljoner kronor och
den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 78,5 procent. Den genomsnittliga avtalstiden for
Koncernens hyresavtal var 2,5 ar per den 30 september 2024. Sjunkande hyresintékter och dkade
vakanser kan leda till l1agre fastighetspriser pa marknaden generellt och for Koncernen specifikt,
vilket kan paverka bade virderingen av fastigheterna och Koncernens rérelseintékter negativt.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Typ och kategori av
véardepapper:

ISIN:
Valuta:

Nominelit belopp:

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

SE0015556535.
Svenska kronor (“SEK”).
74 410 kronor.



Minsta tillatna
investering vid
Obligations-
emissionen:

Antal emitterade
véardepapper:

Léptid:

Raénta:

Status och
senioritet:

Overlatelserestrik-
tioner:

1 200 000 kronor.

Vid datumet for Prospektet har 6 000 obligationer emitterats.

Fran och med 22 mars 2021 till och med 22 mars 2026.

Obligationerna 16per med en rorlig rénta som motsvarar summan av Basréntan, initialt 3-manaders
STIBOR, plus érlig rénta om 2,50 procent, sasom justerad med eventuell tillimpning av avsnitt 22
(Ersdttning av Basrdntan) i Villkoren, forutsatt att om réntesatsen dr lagre adn noll, ska den anses
vara noll. Réntan betalas kvartalsvis i efterskott den 22 mars, 22 juni, 22 september och
22 december varje ar, med den forsta rdntebetalningsdagen den 22 juni 2021 och den sista
rantebetalningsdagen pa den relevanta aterbetalningsdagen eller, om sadan dag inte &r en bankdag,
den bankdag som f6ljer vid tillimpning av bankdagskonventionen.

Obligationerna utgor direkta, allménna, ovillkorliga, icke efterstillda och sikerstillda forpliktelser
for Emittenten och ska vid var tid, utom d& annan ordning f6ljer av tvingande lag, ha prioritet
minst pari passu med samtliga direkta, ovillkorliga, icke efterstillda och icke sikerstéllda
forpliktelser och utan inbordes foretride sinsemellan.

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

Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till
handel:

Obligationerna kommer att tas upp till handel pa Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista eller,
om sadant upptagande till handel inte d4r mojligt att uppna eller erhélla, pd en annan reglerad
marknad (s& som det definieras i Direktivet om marknader for finansiella instrument 2014/65/EU
(MIFID 1II), i dess @ndrade lydelse).

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Risker

Risker relaterade till Transaktionssikerheter. Obligationerna utgdr direkta, allménna,
ovillkorliga, icke efterstdllda och sékerstéllda forpliktelser for Emittenten. Detta innebér att vid
héndelse av Emittentens konkurs, omorganisation eller likvidation far obligationsinnehavarna
vanligtvis betalt efter att eventuella prioriterade borgenérer har erhéllit full betalning, forutsatt att
obligationsinnehavarnas ansprak inte dr sékerstéllt av transaktionssdkerheten for Obligationerna
(“Transaktionssikerheten”). Viss Transaktionssdkerhet beviljas efter emissionsdatumet eller
uppnar sakrittsligt skydd vid ett senare tillfille och ar ddrmed foremal for tillampliga frister for
atgérder och tills sddana atgérder har vidtagits, kan obligationsinnehavarnas sikerhetsstéllning
vara begrénsad. I den utstrickning Transaktionssidkerheten hanfor sig till tillgangar i Emittentens
dotterbolag, kommer varje beviljad sidkerhet vara begransad i omfattning for att vara forenlig med
begransningar i finansiellt stod, kapitalskyddsregler eller liknande restriktioner enligt tillimplig
lag. Transaktionssakerheten kan saledes inte vara verkstéllbar vid hdndelse av utebliven betalning
av Emittenten, eller endast delvis verkstéllbar, vilket kan begréinsa ersittningen som kan aterkrdvas
av obligationsinnehavarna. Vissa av de pantsatta tillgdngarna kan bli illikvida och marknadsvérdet
for dem kan bli svart att faststdlla. Exempelvis finns det en risk att aktiepant som stillts som
sdkerhet till formén for obligationsinnehavarna endast tillgodoser en begrinsad aterbetalning, till
viss del eftersom aktierna kan visa sig vara illikvida eller mindre virda for andra parter &n for
Koncernen. Det dr inte sikert att de sikerstéllda tillgdingarna kommer vara realiserbara, eller dven
om de &r realiserbara, att det inte kommer vara fordrdjningar i realisationen av tillgdngarnas virde.
Detta kan resultera i att obligationsinnehavarna inte kan aterkréva hela eller nagot av vérdet vid
en exekutiv tvangsforsdljning av sddana pantsatta aktier. Om intdkterna fran en exekutiv
forsédljning inte ar tillrickliga for att aterbetala alla forfallna belopp enligt eller avseende
Obligationerna, kommer obligationsinnehavarna endast ha en osékerstélld fordran pa aterstaende
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tillgadngar, om sadana finns. Transaktionssédkerheten kommer dérutover vara foremal for lagar som
generellt skyddar géldenidrer och borgenérer, inklusive restriktioner géllande olovliga 6verforingar
eller atervinning och tilldmpliga frister for tgérder enligt relevant konkurslag. Dessa restriktioner
kan ge en konkursforvaltare eller andra borgendrer en rétt att utmana eller atervinna
Transaktionssikerheten.

Beroende av dotterbolag. En betydande del av Emittentens tillgdngar och intakter &r hanforliga
till Emittentens dotterbolag. Emittenten innehar fa betydande tillgdngar som inte utgdrs av direkta
och indirekta investeringar i dess dotterbolag. Emittenten &r foljaktligen beroende av att erhélla
tillrdckliga inkomster hanforliga till verksamheten och dgandet i sddana dotterbolag och enheter
inom Koncernen for att kunna uppfylla sina forpliktelser. Emittentens dotterbolag &r juridiskt
separerade och avskilda frdn Emittenten och har inga skyldigheter att erligga betalning for
forfallna skulder avseende Emittentens forpliktelser och ataganden eller att gora medel tillgéngliga
for sadana betalningar. Dotterbolagens formaga att gora sadana betalningar till Emittenten
péaverkas av, bland annat, tillgdngen till medel. Dotterbolagen &r dessutom tillatna att under vissa
omsténdigheter, i enlighet med dess finansiella arrangemang, erhélla eller uppratthalla extern
finansiering och for att sdkra deras skyldigheter enligt sddana arrangemang. Skulle en
betalningsinstéllelse inom sadan extern finansiering intréffa, sa skulle det paverka dotterbolagens
finansiella formaga och mojlighet att finansiera Emittenten. Avtal som ingatts av Emittentens
dotterbolag kan dessutom innehélla bestimmelser med utdelningsbegrinsningar som séledes
begransar sddana bolags mdjligheter att géra utdelningar for dess aktier som dgs av Emittenten.
Om virdet av affarsverksamheten i dotterbolagen skulle minska, eller om Emittenten inte skulle
erhélla tillrickliga inkomster fran sddana foretag, kan detta f6ljaktligen ha en vésentlig ogynnsam
péaverkan pa Koncernens intékter och finansiella stdllning.

NYCKELINFORMATION OM UPPTAGANDET TILL HANDEL PA EN REGLERAD MARKNAD

Pa vilka villkor
och enligt vilken
tidplan kan jag
investera i detta
vardepapper?

Varfor upprattas
detta Prospekt?

Emittenten avser att ta wupp Obligationerna till handel p& Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista. Forsta dag for handel &r planerad till den 19 februari 2025. Ansdkan om
upptagande till handel av Obligationerna pa Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista kommer att
lamnas in i omedelbar anslutning till FI:s godkénnande av detta Prospekt. Det senaste datumet for
upptagande till handel av Obligationerna pa Nasdaq Stockholm é&r 28 februari 2025. De totala
kostnaderna for upptagande till handel av Obligationerna beréknas uppga till cirka 200 000 SEK.

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

Nettobeloppet fran Obligationsemissionen har anvénts (i) till &terbetalning av utestidende
obligationer med ett belopp motsvarande cirka 380 000 000 kronor, (ii) till finansiering av vissa
forvirv med ett belopp motsvarande cirka 151 530 000 kronor och (iii) dérefter till Koncernens
allménna afférsandamal.

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



RISKFAKTORER

I detta avsnitt beskrivs riskfaktorer som dr specifika for Bolaget och/eller virdepapperen och som
Bolaget anser dr vdsentliga for Bolaget verksamhet och framtida utveckling och for investerare i
Obligationerna for att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut. Riskfaktorer beskrivna i detta avsnitt kan
enskilt eller sammantaget fd en vdsentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéillning
och/eller resultat och kan dven medfora att en investerare i Obligationerna forlorar hela eller delar av
sitt investerade kapital.

Riskfaktorerna dr uppdelade i olika kategorier sasom risker relaterade till Koncernens finansiella
stillning, risker relaterade till branschen och marknaden, legala och regulatoriska risker samt
riskfaktorer hinforliga till virdepapperen. Riskfaktorer som bedoms mest vdsentliga presenteras forst
i varje kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning. Bolagets
bedomning av vdsentligheten av varje riskfaktor dr baserad pd sannolikheten for dess férekomst och
dess forvintade negativa effekt.

VASENTLIGA OCH SPECIFIKA RISKER FOR BOLAGET OCH KONCERNEN
Risker relaterade till Koncernens finansiella stéllning
Risker kopplade till kapitalbrist

I slutet av januari 2025 beslots att kontrollbalansrédkningar skulle uppriéttas i vissa av Emittentens
dotterbolag. Kontrollbalansriakningarna visade att dotterbolagens egna kapital understeg halften av det
registrerade aktiekapitalet varpa en extra bolagsstimma (forsta kontrollstimma) i respektive dotterbolag
beslutade att dotterbolagen inte skulle ga i likvidation. En bolagsstimma i respektive dotterbolag ska
inom &tta ménader fran den forsta kontrollstimman pé nytt prova frdgan om bolagen ska gé i likvidation
(andra kontrollstimman). Styrelsen i respektive dotterbolag ska infor den andra kontrollstimman
upprétta en ny kontrollbalansriakning. Det dr per dagen for detta Prospekt dnnu inte fullt utrett hur
kapitalbristen ska &terstdllas. Om kapitalbristen i dotterbolagen inte kan aterstéllas innan den andra
kontrollstimman kan allmén domstol komma att besluta om att berérda dotterbolag ska ga i likvidation,
vilket kommer fa vésentlig negativ paverkan pa Emittenten intdkter, finansiella stdllning och framtida
verksamhet.

Emittenten beddmer att sannolikheten for intrdffandet av riskerna &r /dg. Emittenten bedomer att om
riskerna skulle intréffa sa skulle den potentiella negativa effekten vara hdg.

Fastigheternas virdeforindring och viirdering

Koncernen dr exponerad mot fordndringar av fastighetsportféljens marknadsvérde. En sdnkning av
marknadsvérdet far en negativ paverkan pa resultatet dd Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt
virde enligt redovisningsstandarden IAS 40. Koncernens fastighetsportfolj dr beldget i sma och
mellanstora stdder i Sverige. Per den 30 september 2024 bestod Koncernens fastighetsportfolj av 11
fastigheter och fastighetsbestandet varderades till cirka 867,3 miljoner kronor.

Savil Emittentens interna vérderingar som vérderingar framtagna av externa vérderingsinstitut baseras
pa ett antal antaganden. Det finns ddrmed en risk att virderingarna har baserats pa antaganden som helt
eller delvis inte stimmer, vilket kan ge en felaktig bild av vardet pa Koncernens fastighetsportfélj och
diarmed dven av Koncernens finansiella stéllning. Vardet pd Koncernens fastigheter paverkas vidare av
ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer som hyresniva, avtalsperiod, vakansniva, kostnader
for drift och underhdll samt planerade eller nyligen utférda investeringar eller reparationer (se Okade
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eller oforutsedda drift- och underhdllskostnader nedan), dels marknadsspecifika faktorer som utbud
och efterfrdgan pa fastigheter samt direktavkastningskrav, kalkylrédntor och rénteniva i jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknader diar Koncernen dr verksam. Koncernen utfor dven i viss
utstrackning varderingar av potenticlla byggrétter, som en del av sin fastighetsvardering, ddr varden &r
foremal for osédkerheter pad grund av faststillandet och de réttsliga effekterna av detaljplaner.
Foljaktligen finns det en risk att Koncernens virderingar inte representerar det aktuella vérdet pa dess
fastigheter eller aterspeglar det faktiska verkliga marknadsvérdet.

De virderingsmetoder som idag dr vedertagna och som har anvénts for att upprétta varderingsintyg for
Koncernens fastighetsbestand kan i efterhand visa sig vara oldmpliga. Virderingsgrunderna kan
fordndras Over tid, vilket kan leda till att vardet blir allt svarare att bedoma for en investerare, finansiell
motpart eller annan tredje part som &r intresserad av virdet pa Koncernens fastigheter. Vidare kan det
inte uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller framtida fastighetsvarderingar kan visa
sig vara felaktiga. Det finns séledes en risk att det verkliga véirdet pd Koncernens fastigheter som
redovisas i balansrdkningen inte dr korrekt eller att det kan komma att minska i framtiden, vilket kan
innebdra att virdet pa Koncernens fastighetsportfolj, och dirmed dven Koncernens finansiella stdllning,
aterspeglas pa ett felaktigt sétt. Vidare skulle en negativ justering av det verkliga virdet pd Koncernens
fastigheter kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens balansrékning.

Omfattande minskningar av eller felaktigheter i fastighetsvérde eller byggritters virde kan forsamra
Koncernens mdjligheter att erhélla finansiering (se avsnittet Refinansierings- och likviditetsrisker
nedan) samt Koncernens utrymme att investera i nya fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt, som
ar en del av Koncernens lopande verksamhet.

Emittenten beddmer att sannolikheten for intrdffandet av en minskning av eller felaktigheter i vérdet pa
Koncernens fastigheter eller byggrétter ar medelhdg pa grund av fastighetsspecifika faktorer,
marknadsspecifika faktorer och/eller felaktigheter i varderingar. Emittenten beddmer att om riskerna
skulle intréffa sa skulle den potentiella negativa effekten pd Koncernens finansiella stéllning vara
medelhdg.

Refinansierings- och likviditetsrisker

Koncernens verksambhet, i synnerhet avseende dess likviditet, forvarv av fastigheter och byggratter
finansieras genom obligationer. Om Koncernen inte kan tillgodose sitt likviditetsbehov finns det en risk
att Koncernen inte kan fullgéra sina betalningsataganden (inklusive betalningsataganden enligt
Obligationerna) pa forfallodagen utan en betydande Okning av kostnaden for att erhalla medel for
betalning. Koncernen dr ddrmed beroende av erhallande av lamplig finansiering och refinansiering i tid
for att driva en 16nsam tillvaxt och utveckling.

Koncernens finansieringsalternativ paverkas inte bara av Koncernens finansiella stallning utan dven av
makroekonomiska faktorer. Exempel pa makroekonomiska faktorer som kan inverka pd Koncernens
finansieringsalternativ dr det allmidnna ekonomiska klimatet, konjunkturen, regional ekonomisk
utveckling, tillgéng till fastigheter, fluktuationer i sysselséttning, produktionstakt for nya bostider,
andra bostadsfastigheter och lokaler, forédndringar i infrastruktur, inflation och réntenivéer. Exempelvis
kan stérningar pa kapitalmarknaden och rantemarknaden negativt paverka Koncernens mojlighet att
erhalla finansiering. Koncernens riantebdrande nettoskulder uppgick per den 30 september 2024 till
cirka 4424 miljoner kronor motsvarande 51 procent av fastighetsportfoljens marknadsvérde.
Ytterligare makroekonomiska faktorer som kan inverka pa Koncernens verksamhet hérrér fran

geopolitiska risker, séisom med anledning av kriget i Ukraina samt konflikterna i Gaza. Exempelvis har
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sanktionerna mot Ryssland samt ryska banker, foretag och individer och Rysslands motsanktioner eller
andra vedergiéllningsétgirder samt de 6kade spénningarna mellan Ryssland och 6vriga Europa och USA
haft, och kan fortsitta att ha, en vésentlig negativ inverkan pad den globala ekonomin och darmed
paverka Koncernen och dess verksamhet och rorelseresultat trots att Koncernen inte har, och inte har
haft, nagon verksamhet i Ryssland.

Villkoren for Obligationerna innehaller vissa finansiella kovenanter, till exempel att upprétthalla en viss
nivd pa belaningsgrad och rantetickningsgrad. Om dessa sérskilda ataganden inte uppfylls av
Koncernen kan en Uppsédgningsgrund under Villkoren uppstad som kan inverka pa obligationslanets
bestand samt kan det krévas en uppdatering av Villkoren.

Om Emittenten inte skulle kunna refinansiera, forldnga eller utdka existerande finansiering eller endast
kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor, eller om marknadsrintan skulle 6ka samtidigt
som refinansieringsmojligheterna minskar, sd kan detta ha en vésentligt negativ paverkan pa
Emittentens intékter och finansiella stéllning.

Emittenten beddmer att sannolikheten for intréffandet av svarigheter att refinansiera sin utomstidende
skuld dr /dg. Emittenten bedomer att om risken skulle intriaffa sa skulle den potentiella negativa effekten
vara medelhdg.

Motpartsrisk

Koncernen dr exponerad mot risken att motparter inte uppfyller sina skyldigheter att betala den avtalade
hyran, kopeskillingen eller inte uppfyller andra typer av ataganden. Existerande och potentiella kunder
kan befinna sig i situationer, till exempel pa grund av ekonomiska omstidndigheter, som innebar att de
inte l&ngre kan betala avtalade hyror i tid eller pd annat sétt uppfylla sina dtaganden mot Koncernen.
Vissa motparter kan séirskilt drabbas av negativa finansiella konsekvenser pa grund av dkad inflation
och okade rantor (se dven avsnitt Inflation och rdntenivder), vilket kan forsdmra sadana motparters
finansiella stillning och formaga att genomfora betalningar i enlighet med sina ataganden. Dessutom
kan renoveringsprojekt och, i den utstrickning saddant planeras av Koncernen, utvecklingsprojekt
forsenas om leverantorer inte kan leverera i tid eller om entreprendrer inte kan avsluta projekt som
planerat. Om Koncernens motparter inte kan eller &r villiga att uppfylla sina dtaganden mot Koncernen
s kan detta ha en negativ effekt pa Koncernens finansiella stdllning och intékter.

Emittenten bedomer att sannolikheten for intrdffandet av motpartsrisker ér medelhog. Emittenten
bedomer att om riskerna skulle intréffa sé skulle den potentiella negativa effekten vara medelhdg.

Inflation och riintenivder

Den globala makroekonomiska utvecklingen under 2021 och framat, med okad inflation och dkade
rantor, har satt press pa béde bolag och hushall. Fortsatt hog, eller eventuella ytterligare 6kningar av,
rante- och/eller inflationsnivén kan ha en negativ inverkan pa Koncernens tillvéxt, primért genom att
ha en negativ inverkan pa hyresgésters forméga att betala hyra. Konjunkturlaget paverkar dessutom
sysselséttningsgraden, som ar en viktig faktor for bland annat efterfragan pa hyresmarknaden och
hyresgisternas betalningsforméga och paverkar ddrmed vakans- och hyresnivaerna.

Den forvéntade inflationstakten paverkar rantan och dédrmed finansnettot. Kostnaden for réntebarande
skulder och andra finansiella kostnader utgor en stor kostnadspost for Koncernen och uppgick till cirka
26,7 miljoner kronor for perioden 1 januari till 30 september 2024. Utifran ett langsiktigt perspektiv har
fordndringar i rdntenivaer en visentlig paverkan pa Koncernens finansiella resultat och kassaflode.

Inflationen paverkar ockséd Koncernens operativa kostnader. Utover detta paverkar forédndringar i rédnta
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och inflation dven avkastningskraven och fastigheternas marknadsvédrde och dédrmed Koncernens
finansiella stillning.

Emittenten bedomer att sannolikheten for intrdffandet av inflation- och réanterisker ar /dg. Emittenten
bedomer att om risken skulle intrdffa sa skulle den potentiella negativa effekten vara medelhdg.

Koncernens affarsverksamhet och bransch
Hpyresintiikter och hyresutveckling

Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att dga och forvalta fastigheter och Koncernen ar darmed
beroende av att dess fastigheter genererar hyresintékter, vilket bland annat péverkas av fastigheternas
uthyrningsgrad och hyresnivéer. Koncernens totala hyresintdkter for perioden 1 januari till 30
september 2024 uppgick till 64,5 miljoner kronor och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
78,5 procent. Den genomsnittliga avtalstiden for Koncernens hyresavtal var 2,5 ar per den 30 september
2024. Koncernens verksambhet dr beroende av att hyresgéster har forméaga att betala hyra samt bibehélla
sina verksambheter i fastigheterna och fornya sina avtal. Detta paverkar Koncernens formaga att béra
fasta och I10pande driftkostnader. Hyresgésternas betalningsformaga paverkas dessutom av
makroekonomiska faktorer sdsom inflation och rantenivaer (se vidare i avsnittet “Inflation och
rdntenivder” ovan). Sjunkande hyresintikter och okade vakanser kan leda till lagre fastighetspriser pa
marknaden generellt och for Koncernen specifikt, vilket kan péverka bade virderingen av fastigheterna
och Koncernens rorelseintékter negativt.

Emittenten bedomer att sannolikheten att riskerna enligt ovan intraffar &r medelhég. Emittenten
bedomer att om riskerna skulle intriffa sé skulle den potentiella negativa effekten vara medelhdg.

Okade eller oforutsedda drift- och underhdllskostnader

Koncernens fastighetskostnader utgors huvudsakligen av kostnader for el, vatten, virme, underhéll och
fastighetsskatt samt tomtréttsavgilder. Koncernens fastighetskostnader for perioden 1 januari till
30 september 2024 uppgick till 34,4 miljoner kronor. Flera av dessa kostnader géller varor och tjanster
som endast kan kopas frén en eller nagra fa enheter, vilket kan péverka priset. Kostnaden for el och
viarme ar dessutom beroende av viderforhallanden. Koncernens affarsverksamhet, finansiella stallning
och intdkter kan paverkas negativt i den méan det inte dr mojligt att kompensera hogre drift- och
underhéllskostnader genom att reglera dem i hyresvillkoren eller genom att omforhandla hyresavtalet
for att hoja hyran. Oforutsedda hiandelser, som extrema viderforhéllanden, kan dven ha en negativ
paverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stdllning och intékter.

Underhallskostnader dr framst hanforliga till atgdrder som syftar till att upprétthalla en fastighets
standard pa lang sikt eller bibehélla och/eller modernisera den. For att mota kraven fran marknaden,
specifika hyresgister eller réttsliga krav, kan sddana kostnader vara betydande och oférutsedda och kan
diarmed, 1 den utstrickningen kostnaderna inte ersétts av hyresgésten, ha en negativ paverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stillning och inkomster.

Emittenten bedomer att sannolikheten att riskerna enligt ovan intréffar dr /dg. Emittenten bedomer att
om riskerna skulle intréffa sa skulle den potentiella negativa effekten vara /dg.

Forviirv och avyttring av fastigheter

Fastighetstransaktioner dr en del av Koncernens verksamhet och ér forenat med flera risker. Vid forvarv
av fastigheter kan risker dven existera i de verksamheter som forvarvas. Till exempel kan hyresgéster
frantrdda, den forviarvade verksamhetens konton kan vara bristfélligt och/eller sd kan verksamheten
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vara foremal for oforutsedda miljokrav eller skattekrav. Andra omstdndigheter kan ocksd ha en
ogynnsam paverkan pa virdet av foremalet for forvarvet.

I samband med utvérderingen av potentiella forvarv genomfor Koncernen due diligence-granskningar.
Vid en due diligence-granskning dr Koncernen till viss del beroende av information frén tredje part,
sasom séljaren eller externa rddgivare. Informationen frén sadana tredje parter kan vara begrinsad,
felaktig eller vilseledande och inte tillhandahélla réttvisande bild av forvérvet. Det finns séledes en risk
att visentliga risker inte identifieras i due diligence-granskningen, vilket kan resultera i forvarv av
fastigheter som inte motsvarar Koncernens forvantningar eller att fastigheter forvérvas pa ogynnsamma
villkor.

Koncernens formaga att silja delar av sin fastighetsportfolj pa gynnsamma villkor &r beroende av bland
annat fastighetens skick och transaktionsmarknaden, men dven Koncernens egna finansiella stillning
och férhandlingsstyrka. Om Koncernen tvingas sdlja delar av sin fastighetsportfolj for att finansiera sin
affarsverksamhet, finns det en risk att Koncernen inte kommer att lyckas med att slutféra dessa
forsdljningar p4 gynnsamma villkor eller dverhuvudtaget. Skulle Koncernen tvingas sélja hela eller
delar av sin fastighetsportfolj ar det sannolikt att forséljningspriset skulle vara ldgre dn det pris
Koncernen skulle kunna erhalla vid en framtida forsdljning.

Om négon av riskerna ovan som avser Koncernens forvérv eller avyttringar skulle intréffa, kan det ha
en negativ effekt pd Koncernens finansiella stallning och intékter.

Emittenten beddmer att sannolikheten att riskerna enligt ovan intraffar ar /dg. Emittenten bedomer att
om riskerna skulle intraffa s& skulle den potentiella negativa effekten vara ldg.

Risker relaterade till kvalitetssiikring av byggnader

Béde Koncern och dess kunder stéller hoga kvalitetskrav pa de fastigheter som Koncernen forvaltar.
Utover krav pa leverantdrer och entreprenorer samt krav pa kvalitetssystem med egenkontroll anlitar
Koncernen externa oberoende kontrollanter for att genomfora kontroller fastigheterna. De externa
inspektorerna ansvarar ocksd for att hélla sig uppdaterade om foréndringar i regelverk avseende
godkénda konstruktioner, inklusive konstruktioner som &r godkidnda men dér det ar ként att det finns
problem. Det finns en risk for att oforutsedda byggfel i Koncernens fastigheter och bostidder uppstar,
till exempel att godkdnda byggsystem inte fungerar.

Exempel pé byggsystem som har godkdnts och anvénts i Sverige, men som senare har visat sig vara
undermaliga eller innebéra hélsorisker, 4r asbestkonstruktioner, enstegstéitade fasader och vindskydd av
magnesiumoxid. Oavsett om det beror pa omstiandigheter inom eller utanfor Koncernens kontroll kan
ett misslyckande fran Koncernens sida att kvalitetssdkra sina fastigheter leda till omfattande och
kostsamma &tgérder for att atgérda fel och brister. Detta kan resultera i 6kade kostnader for Koncernen
och diarmed ha en negativ inverkan pa Koncernens vinstmarginaler och kassafléde och i slutdndan
Emittentens formaga att gora betalningar under Obligationerna. Vidare kan fel och brister i Koncernens
fastigheter leda till tvister och skadestandsansprak samt negativ publicitet for Koncernen och potentiell
skada pé dess anseende.

Emittenten bedomer att sannolikheten att riskerna enligt ovan intréffar r /dg. Emittenten bedomer att
om riskerna skulle intraffa s& skulle den potentiella negativa effekten vara ldg.



Geografisk koncentrationsrisk

Koncernens affirsverksamhet fokuserar frimst pé investeringar i centralt belégna fastigheter i sméa och
mellanstora stdder i Sverige. Verksamhetsomradet utgor ett avgransat geografiskt omrade och paverkas,
utover den allmidnna ekonomiska utvecklingen, av makroeckonomiska faktorer pa regional och lokal
niva som till exempel regional och lokal ekonomi, arbetsloshetsniva, befolkningsantal och demografisk
utveckling. En lokal héndelse som péverkar ekonomin inom detta omréde kan dérfor fa storre negativ
paverkan pa Koncernens finansiella stillning och 16nsamhet dn den skulle fa pa en aktér med storre
geografisk spridning av sin verksamhet. Koncernens finansiella stdllning och I6nsamhet dr dven
beroende av regionala investeringar i néringsliv och infrastruktur for fortsatt utveckling och tillvéxt i
regionen. Den geografiska risken bestar dven i att enskilda hyresgéster kan ha en storre paverkan pa
Koncernens hyresintédkter, vilket innebér att namnkoncentrationer kan uppsta. Per den 30 september
2024 stod de tio storsta hyresgésterna for totalt 24 procent av Koncernens hyresintdkter. Om ekonomin
for privatpersoner och foretag inom dessa smé och mellanstora stader utvecklas negativt och att det inte
genomfors tillrdckligt med satsningar i ndringslivet och infrastrukturen sa kan det fia en negativ
paverkan pa Koncernens affirsverksamhet, verksamhetsresultat och finansiella stdllning.

Emittenten beddmer att sannolikheten att riskerna enligt ovan intraffar ar /dg. Emittenten bedomer att
om riskerna skulle intréffa sa skulle den potentiella negativa effekten vara /dg.

Renommé

Renommérisk dr risken som innebédr att en héndelse eller en omstidndighet kan ogynnsamt paverka
Koncernens renommé bland myndigheter, langivare, investerare, dgare, anstillda, hyresgéster, joint
venture-parter och andra intressenter, vilket i sin tur kan resultera i negativa effekter for Koncernen. Ett
gott renommé &r foljaktligen centralt for Koncernen, dess verksamhet, forméga att erhélla finansiering
och intdktsformaga. Vidare kan juridiska processer eller hot om sddana processer, regulatoriska
sanktioner, faktisk eller pastddd misskotsamhet, negativ publicitet och spekulationer i media, bade
avseende Emittenten, Koncernen eller aktiedgare skada Koncernens renommé. Koncernens renommé
kan vidare skadas av styrelsemedlemmars, ledande befattningshavares eller nyckelmedarbetares
renomméskadliga beteende, inklusive vid bristande vandel. Skulle Koncernens renommé skadas kan
det forsdmra mojligheterna att attrahera nya eller bibehélla befintliga hyresgéster, forsdmra relationer
med leverantorer eller forsvéra upptagandet av ny finansiering.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att en héndelse eller omsténdighet som kan ogynnsamt
paverka Koncernens renommé intraffar dr medelhdg. Emittenten bedomer att om riskerna skulle
intrdffa, d4ven om tillfalligt, sa skulle den potentiella negativa effekten vara medelhdg.

Risker relaterade till koncernens finansiella stillning

Emittentens indirekta moderbolag, Aktiebolaget Fastator (publ) (“Fastator”), triffade den 5 juli 2024
en Overenskommelse med vissa innchavare av  Fastators utestdende obligationslan
(“Refinansieringsuppgorelsen”). Den 5 december 2024 erholl Fastator godkdnnanden fran
obligationsinnehavarna 1 de skriftliga forfarandena som initierades for att implementera
Refinansieringsuppgorelsen, men per dagen for detta prospekt har &nnu inte samtliga villkor for
ikrafttridandet av Refinansieringsuppgorelsen uppfyllts. For det fall Refinansieringsuppgorelsen inte
trader ikraft, om Fastators finansiella stdllning forsdmras, eller om insolvensforfaranden avseende
Fastator inledes, kan det dven fa vésentliga negativa konsekvenser for Emittenten s& som dotterbolag
till Fastator. En forsdmrad finansiell stidllning eller insolvensforfaranden i Fastator kan dven stora
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kritiska stodfunktioner, sdsom lednings- och upphandlingstjénster, och dérigenom fOrsémra
Emittentens forméga att driva verksamhet och genomfora afférsplaner.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intraffar ar medelhdg. Emittenten
bedoémer att om riskerna skulle intraffa sa skulle den potentiella negativa effekten vara medelhdg.

Legala och regulatoriska risker
Koncernen iir exponerad mot skatterisker

Skatt utgér en betydande kostnadspost for Koncernen. Fordndringar av skattelagstifining och
skatteforeskrifter, sdsom rorande bolags- och fastighetsskatt, som é&r tillimpliga pa Koncernen kan
saledes viésentligt paverka forutsittningarna for Koncernens affirsverksamhet negativt, inklusive
mojligheten att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt. Till exempel kan en fordndring av
skattereglering eller praxis relaterad till skattemédssiga avskrivningar, bolagsskatt, utnyttjandet av
underskottsavdrag fa en vésentlig paverkan pa Koncernens skattesituation. Darutdver kan en forandring
av skatteregler gillande rinteavdrag paverka Koncernens finansiella stéllning och nettoinkomst
negativt.

I mars 2022 6verlamnade Lantméteriet rapporten “Stampelskatt vid forvérv av fast egendom genom
fastighetsbildningsétgérder” till regeringen, i vilket det foreslas en generell stampelskatteskyldighet vid
forvirv av fast egendom genom vissa fastighetsbildningsétgéirder. Om en generell
stampelskatteskyldighet vid forvarv av fast egendom med hjélp av vissa fastighetsbildningséatgarder
infors kan det medfora 6kade staimpelskattekostnader for Koncernen vid forvérv av fast egendom med
hjélp av fastighetsbildningsatgarder.

Trots att Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med Koncernens tolkning av tillimpliga skatteregler
och praxis, och i enlighet med rad fran skatteradgivare, finns det en risk att Koncernens tolkning av
tillimpliga skattelagar och skatteforeskrifter ar felaktig eller att sadana foreskrifter fordndras med
eventuell retroaktiv verkan. Koncernen kan ocksa, fran tid till annan, vara foremal for skatterevisioner
vilket kan resultera i att ytterligare skatt och avgifter méste erldggas.

Koncernens skattesituation dr beroende av om transaktioner inom Koncernen, mellan Koncernen och
intresseforetag eller bostadsforeningar i forhéllande till fastighetsutvecklingsprojekt kan anses vara
genomforda pd marknadsméssiga villkor. Om transaktionerna inte anses vara genomfdrda pa
marknadsmaéssiga villkor finns det en risk for att ytterligare skatt och avgifter infors.

Om nagon av riskerna enligt ovan intrdffar kan det ha en védsentlig negativ paverkan framst pa
Koncernens inkomster och finansiella stdllning.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intraffar &r /dg. Emittenten bedomer
att om riskerna skulle intriffa sé skulle den potentiella negativa effekten vara /dg.

Miljorelaterade risker

Miljobalken (1998:808) innehaller detaljerade regler om verksamhetsutévares och fastighetsdgares
ansvar for undersokningar och avhjélpandeatgérder avseende fastigheter som &r fOrorenade.
Huvudregeln for ansvar for utrednings- och avhjilpandeétgérder &r att den som é&r eller har varit
verksamhetsutévare och som har bidragit till fororeningen &r ansvarig. Under vissa forutsittningar kan
dven en fastighetsdgare eller en innehavare av tomtrétt hallas ansvarig.



Emittenten ar indirekt foremal for miljorisk da dotterbolagen i Koncernen, i egenskap av fastighetsagare
och tomtréttshavare, kan vara ansvariga (eller skyldiga att betala ersittning) under vissa forutséttningar
for undersoknings- och saneringsatgiarder samt forebyggande atgirder avseende fororenade fastigheter.
Ett sddant ansvar kan leda till att det relevanta dotterbolaget adrar sig viasentligt 6kade kostnader
och/eller investeringsbehov och kan ha en vésentlig negativ inverkan pé det relevanta dotterbolagets
verksambhet, resultat och finansiella stéllning, och ddrmed i sin tur p& Emittentens resultat och finansiella
stillning.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intraffar ar /dg. Emittenten bedomer
att om riskerna skulle intriffa s& skulle den potentiella negativa effekten vara /dg.

Tvister, krav och stimningar

Koncernen kan bli inblandad i tvister i samband med sin verksamhet. Tvister kan avse krav frén eller
pa hyresgister, leverantorer till Koncernen eller goras gillande av myndigheter mot Koncernen. Tvister
kan ocksa uppkomma i samband med forvirv eller avyttring av fastigheter eller avse miljéforhallanden.
Tvister, réttsliga forfaranden eller andra utredningar och stimningar kan vara tidskrdvande och leda till
Okade kostnader som ar svara att forutse. Tvister eller ansprak kan ha en vésentlig negativ inverkan pa
Koncernens resultat.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intriffar &r /dg. Emittenten bedomer
att om riskerna skulle intriffa sé skulle den potentiella negativa effekten vara /dg.

RISKFAKTORER SOM AR SPECIFIKA OCH VASENTLIGA FOR OBLIGATIONERNA
Risker relaterade till Transaktionssakerhet

Obligationerna utgor direkta, allménna, ovillkorliga, icke efterstdllda och séakerstéllda forpliktelser for
Emittenten. Detta innebar att vid handelse av Emittentens konkurs, omorganisation eller likvidation far
obligationsinnehavarna vanligtvis betalt efter att eventuella prioriterade borgenédrer har erhallit full
betalning, forutsatt att obligationsinnehavarnas ansprék inte ar sikerstéllt av transaktionssidkerheten for
Obligationerna (“Transaktionssikerheten™).

Viss Transaktionssdkerhet beviljas efter emissionsdatumet eller uppnar sakréttsligt skydd vid ett senare
tillfalle och &r ddrmed foremal for tillimpliga frister for atgérder och tills sddana atgirder har vidtagits,
kan obligationsinnehavarnas sékerhetsstéllning vara begrénsad.

I den utstrackning Transaktionssdkerheten hanfor sig till tillgangar i Emittentens dotterbolag, kommer
varje beviljad sdkerhet vara begrinsad i omfattning for att vara forenlig med begransningar i finansiellt
stod, kapitalskyddsregler eller liknande restriktioner enligt tillaimplig lag. Transaktionssidkerheten kan
saledes inte vara verkstéllbar vid hindelse av utebliven betalning av Emittenten, eller endast delvis
verkstéllbar, vilket kan begrdnsa ersdttningen som kan dterkrdvas av obligationsinnehavarna.

Vissa av de pantsatta tillgangarna kan bli illikvida och marknadsvirdet for dem kan bli svart att
faststilla. Exempelvis finns det en risk att aktiepant som stdllts som sékerhet till formén for
obligationsinnehavarna endast tillgodoser en begriansad aterbetalning, till viss del eftersom aktierna kan
visa sig vara illikvida eller mindre vérda for andra parter dn for Koncernen. Det ar inte sékert att de
sakerstillda tillgaingarna kommer vara realiserbara, eller &ven om de &r realiserbara, att det inte kommer
vara fordrdjningar i realisationen av tillgdngarnas vérde. Detta kan resultera i att obligationsinnehavarna
inte kan aterkréva hela eller nagot av virdet vid en exekutiv tvdngsforséljning av sddana pantsatta aktier.
Om intdkterna fran en exekutiv forsdljning inte ar tillrackliga for att dterbetala alla forfallna belopp

15



enligt eller avseende Obligationerna, kommer obligationsinnehavarna endast ha en osikerstélld fordran
pa aterstdende tillgdngar, om séddana finns. Transaktionssédkerheten kommer dérutover vara foremal for
lagar som generellt skyddar gédldendrer och borgendrer, inklusive restriktioner gillande olovliga
overforingar eller atervinning och tillampliga frister for atgdrder enligt relevant konkurslag. Dessa
restriktioner kan ge en konkursforvaltare eller andra borgenérer en rétt att utmana eller atervinna
Transaktionssékerheten.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intraffar ar /dg. Emittenten bedomer
att om riskerna skulle intrdffa sa skulle den potentiella negativa effekten vara ldg.

Risker relaterade till aterbetalning enligt Obligationerna
Kreditrisker

En investering i Obligationerna innebdr en kreditrisk hanforlig till Emittenten och Koncernen.
Obligationsinnehavarnas mojlighet att erhélla betalning enligt obligationsvillkoren ér ddrmed beroende
av Emittentens och Koncernens formaga och villighet att uppfylla dess betalningsforpliktelser, som i
sin tur dr beroende av Koncernens verksamhetsresultat och dess finansiella stdllning. Koncernens
finansiella stdllning paverkas av flera faktorer, varav vissa har diskuterats i detta material.

En 6kad kreditrisk kan medfora att marknaden prissétter Obligationerna med en hogre riskpremie, vilket
skulle paverka Obligationernas vérde negativt. En annan aspekt av kreditrisken &r ett en forsémrad
finansiell stdllning kan forsdmra Koncernens mojlighet till skuldfinansiering vid Obligationernas
forfall.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intriffar &r /dg. Emittenten bedémer
att om riskerna skulle intriffa s& skulle den potentiella negativa effekten vara hog.

Beroende av dotterbolag

En betydande del av Emittentens tillgdngar och intdkter dr hinforliga till Emittentens dotterbolag.
Emittenten innehar fa betydande tillgdngar som inte utgdrs av direkta och indirekta investeringar i dess
dotterbolag. Emittenten &r foljaktligen beroende av att erhélla tillrickliga inkomster hénforliga till
verksamheten och dgandet i sddana dotterbolag och enheter inom Koncernen for att kunna uppfylla sina
forpliktelser.

Emittentens dotterbolag &r juridiskt separerade och avskilda fran Emittenten och har inga skyldigheter
att erligga betalning for forfallna skulder avseende Emittentens forpliktelser och &taganden eller att
gora medel tillgdngliga for sddana betalningar. Dotterbolagens formaga att gora sadana betalningar till
Emittenten paverkas av, bland annat, tillgangen till medel. Dotterbolagen &r dessutom tillatna att under
vissa omstdndigheter, i enlighet med dess finansiella arrangemang, erhalla eller upprétthalla extern
finansiering och for att sdkra deras skyldigheter enligt sddana arrangemang. Skulle en
betalningsinstéllelse inom sadan extern finansiering intrdffa, sd skulle det paverka dotterbolagens
finansiella férmaga och mojlighet att finansiera Emittenten. Avtal som ingétts av Emittentens
dotterbolag kan dessutom innehdlla bestimmelser med utdelningsbegriansningar som saledes begrinsar
sadana bolags mojligheter att gora utdelningar for dess aktier som dgs av Emittenten.

Om virdet av affarsverksamheten i dotterbolagen skulle minska, eller om Emittenten inte skulle erhalla
tillrackliga inkomster fran sadana foretag, kan detta foljaktligen ha en vdsentlig ogynnsam paverkan pa
Koncernens intékter och finansiella stéllning.



Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intriaffar &r /dg. Emittenten bedomer
att om riskerna skulle intriffa s& skulle den potentiella negativa effekten vara medelhdg.

Riinterisker och referensvirden

Obligationernas varde beror pa flera faktorer, varav en av de mer betydelsefulla 6ver tiden &r nivan pa
marknadsréntan. Obligationerna l6per med en rorlig rdnta om STIBOR plus en viss marginal och réntan
justeras dérfor for forédndringar i den allménna riantenivn. Darmed finns det en risk att 6kade allménna
rantenivaer visentligt paverkar marknadsvérdet pa Obligationerna.

Faststillandet av referensrintor, sasom STIBOR, har varit foremal for regulatoriska fordandringar sdsom
Benchmarkf6rordningen (Forordning (EU) 2016/1011 om index som anvidnds som referensvérden for
finansiella instrument och finansiella avtal eller for att médta investeringsfonders resultat) (“BMR”).
Genomforandet av BMR kommer att leda till att vissa tidigare anvdnda referensindex, daribland
STIBOR, kan komma att upphéra. I enlighet med villkoren for Obligationerna kan STIBOR komma att
ersittas efter vissa hindelser, t.ex. om STIBOR upphér att administreras. Okade eller forindrade
regulatoriska krav och risker forknippade med en ersittning av STIBOR innebér inneboende risker,
eftersom effekterna inte kan bedémas fullt ut vid denna tidpunkt, vilket kan resultera i en negativ effekt
pa en investering i Obligationerna.

Emittenten bedomer att sannolikheten for att riskerna enligt ovan intriaffar ér /dg. Emittenten bedomer
att om riskerna skulle intréffa sé skulle den potentiella negativa effekten vara /dg.

Risker relaterade till innehavarna av Obligationers rattigheter
Risker relaterade till dtgiirder mot Emittenten och Obligationsinnehavarnas representation

I enlighet med Villkoren kommer agenten att representera alla innehavare av obligationer
(“Obligationsinnehavare”) i alla fragor som ror Obligationerna och Obligationsinnehavarna ar
forhindrade att vidta atgidrder pa egen hand mot Emittenten, till exempel efter en hdndelse av en
uppségningsgrund enligt Villkoren. Foljaktligen har enskilda Obligationsinnehavare inte rétt att vidta
rattsliga atgérder for att forklara nagon uppségningsgrund genom att krdva ndgon betalning fran
Emittenten och kan déarfor sakna effektiva rattsmedel sdvida inte och tills en erforderlig majoritet av
Obligationsinnehavarna samtycker till att vidta sddana atgérder. Det finns dock en risk att en enskild
Obligationsinnehavare, i vissa situationer, kan vidta egna &tgérder mot Emittenten (i strid med
Obligationsvillkoren), vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pé en acceleration av Obligationerna
eller andra atgarder mot Emittenten.

Vidare har agentens rétt att foretrdda obligationsinnehavare i formella domstolsforfaranden 1 Sverige
(sdsom konkurser, foretagsrekonstruktioner eller vid verkstillighet av sédkerheter i domstol) nyligen
ifragasatts och det har forekommit ett fall dér en domstol har ansett att en sadan rétt inte existerar, vilket
innebdr att obligationsinnehavarna, genom agenten, inte kunde vidta atgarder i domstol mot emittenten.
Aven om den relevanta rittspraxisen i detta &mne for nirvarande inte ir prejudicerande, kan det bli
svarare for obligationsinnehavare att skydda sina réttigheter enligt villkoren for obligationerna i
formella domstolsforfaranden om sddana domar fortsétter att upprétthallas av réttssystemet och/eller
om tillsynsmyndigheterna inte ingriper och inkluderar agentens ratt att foretrdda obligationsinnehavare
i relevant lagstiftning.

Emittenten bedomer att sannolikheten att riskerna enligt ovan intréffar dr /dg. Emittenten bedomer att
om riskerna skulle intréffa sa skulle den potentiella negativa effekten vara hdg.
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Detta avsnitt innehdller en allmdn och oversiktlig beskrivning av Obligationerna, och utgér inte ndgon
fullstdndig beskrivning av dem. Presumtiva investerares eventuella beslut att investera i Obligationerna
ska ddrfor foregds av en noggrann genomgdng av Prospektet i dess helhet, inklusive de handlingar som
inforlivas genom hdnvisning (se avsnittet “Handlingar inforlivade genom hdnvisning” nedan) samt de
fullstindiga villkoren for Obligationerna som finns i avsnittet “Villkor for Obligationerna”.

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

Beskrivning av Villkoren for Obligationerna

Obligationerna utgor direkta, allménna, ovillkorliga, icke efterstdllda och séakerstéllda forpliktelser for
Bolaget och ska vid var tid, utom dé annan ordning f6ljer av tvingande lag, ha prioritet minst pari passu
med samtliga direkta, ovillkorliga, icke efterstéllda och icke sikerstéllda forpliktelser och utan inbdrdes
foretrade sinsemellan. Obligationerna &r skuldforbindelser avsedda for handel pa en offentlig marknad.
Varje innehavare av sadan skuldférbindelse har en fordran pa Bolaget. Bolaget beslutade att emittera
Obligationerna den 25 februari 2021 och beslutade om é&ndring av villkoren for Obligationerna, sasom
dven godkints av Obligationsinnehavarna genom ett skriftligt forfarande som initierades den
11 november 2024, den 28 december 2024. De dndrade och bekriftade Villkoren tradde ikraft den 31
december 2024. Nettobeloppet fran Obligationsemissionen har anvéints (i) till aterbetalning av
utestdende obligationer med ett belopp motsvarande cirka 380 000 000 kronor, (ii) till finansiering av
vissa forvarv med ett belopp motsvarande cirka 151 530 000 kronor och (iii) dérefter till Koncernens
allmédnna affarsdindamal. Emissionsdagen for Obligationerna var den 22 mars 2021 och de forfaller till
betalning den 22 mars 2026.

Det totala nominella beloppet for Obligationerna uppgar till 446 460 000 kronor representerat av
Obligationer denominerade i SEK. Nominellt belopp per Obligation uppgar per dagen for Prospektet
till 74 410 kronor per dagen for Prospektet. Obligationerna har ISIN SE0015556535. I samband med
emissionen av Obligationer pa Emissionsdagen var minsta tillatna investering i Obligationerna
1 200 000 kronor for varje investerare. Obligationerna emitterades till en kurs motsvarande 100 procent
av nominellt belopp.

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

Bolaget ska inldsa alla utestaende Obligationer till ett pris motsvarande 114 procent av nominellt belopp
jamte upplupen men obetald rénta pa den slutliga inlosendagen, savida de inte tidigare har 19sts in eller
aterkopts enligt avsnitt 12 (Inlosen och dterkép av Obligationerna) eller sagts upp enligt avsnitt 16
(Uppsdigning av Obligationerna) i Villkoren.

Bolaget ska dven partiellt inl6sa Obligationer pa pro rata-basis genom aterbetalning av ett sammanlagt
belopp om 100 000 000 kronor (med avdrag for ett belopp motsvarande det sammanlagda nominella
beloppet som é&terbetalats i forskott i enlighet med avsnitten 12.5 (Frivillig partiell fortidsbetalning)
och 12.9 (Avyttringskonto) i Villkoren) den 30 juni 2025.



Bolaget ska se till att alla nettointékter fran avyttring som erhélls av ett Koncernforetag anvénds for att
inlosa alla eller delar av Obligationerna till ett pris per Obligation som motsvarar det tillampliga
Saljoptionsbeloppet for den relevanta perioden jamte upplupen men obetald rénta (se avsnitt 12.9
(Avyttringskonto) 1 Villkoren).

Bolaget ska se till att alla Nettoforsékringsersittningar som inte har anvénts eller dtagits eller utsetts att
anviandas inom sex (6) manader efter mottagandet anvinds for att inlosa alla eller delar av
Obligationerna till ett pris motsvarande 100 procent av nominellt belopp jamte upplupen men obetald
ranta pa den slutliga inlésendagen (se avsnitt 12.9 (Avyttringskonto) i Villkoren).

Bolaget kan dven inldsa alla eller delar av Obligationerna pa en Bankdag som intriffar pa eller efter
Emissionsdagen men innan Slutliga Aterbetalningsdagen, till relevant Inlésensbelopp tillsammans med
upplupen men obetald Rénta (se avsnitt 12.3 (Tidig frivillig inlésen av Bolaget) 1 Villkoren).

I héndelse av dndring av kontroll, avnotering eller noteringsfel har varje innehavare ritt att pakalla
fortida inlosen av alla, eller bara vissa, Obligationer (varvid Emittenten ar skyldig att aterkdpa sédana
Obligationer) till ett pris per Obligation som motsvarar det tillimpliga Siljoptionsbeloppet for den
relevanta perioden jaimte upplupen men obetald rinta (1ds mer i avsnitt 12.7 (Obligatorisk inlésen pd
grund av en Andring av kontroll, en Avnotering eller ett Noteringsfel (siljoption)) i Villkoren.

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

Obligationerna ger rénta fran (men exklusive) den Emissionsdagen eller ndgon Réntebetalningsdag
fram till (och inklusive) néstfoljande Réntebetalningsdag med en rorlig rénta som motsvarar summan
av Basréntan, initialt 3-manaders STIBOR, plus arlig rdnta om 2,50 procent, sdsom justerad med
eventuell tillampning av avsnitt 22 (Ersdttning av Basrdntan) 1 Villkoren, forutsatt att om réntesatsen
ar lagre &n noll, ska den anses vara noll.

Rénta att betala for emitterade Obligationer i enlighet med Villkoren berdknas med hénvisning till
STIBOR. Per dagen for detta Prospekt forekommer administratéren (Finansinspektionen) i registret
over administratdrer och referensvirden fort av Esma i enlighet med artikel 36 i1 férordning (EU)
2016/1011.

Réntan betalas kvartalsvis i efterskott den 22 mars, 22 juni, 22 september och 22 december varje 4ar,
med den forsta Rintebetalningsdagen den 22 juni 2021 och den sista Réntebetalningsdagen pa den
relevanta Aterbetalningsdagen eller, om sidan dag inte ir en Bankdag, den Bankdag som foljer vid
tillimpning av Bankdagskonventionen. Rétten att erhalla betalning av rénta preskriberas tre ar frén den
aktuella betalningsdagen, sévida inte preskriptionstiden avbryts i vederborlig ordning.

Nordic Trustee & Agency AB (publ), med org.nr 556882-1879 och postadress Box 7329, 103 90
Stockholm, agerar som agent och sikerhetsagent for innehavarna av Obligationerna och, om relevant,
med avseende pé andra fragor inom ramen for dess befogenhet eller skyldighet enligt Villkoren. Nordic
Trustee & Agency AB:s (publ) réttigheter och skyldigheter i egenskap av representant for innehavare
av Obligationerna regleras av Villkoren som aterfinns pé sidan 36 i detta prospekt samt pa Bolagets
hemsida, www.pointproperties.se/obligationer/.

Aven utan ett specifikt godkénnande frin innehavarna och utan att behdva erhélla deras samtycke (om

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

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

Var och en av Bolaget, agenten och innehavarna som representerar minst tio procent av det justerade
nominella beloppet kan begéra att en innehavarstimma sammankallas (14s mer i avsnitt 18 (Beslut av
innehavare) eller avsnitt 19 (Innehavarstdmma) i Villkoren) eller begér ett skriftligt forfarande (1as mer
i avsnitt 20 “Skriftligt férfarande” i Villkoren). Sddan innehavarstdmma eller skriftligt forfarande kan
— om antalet roster motsvarar en betydande majoritet av de innehavare som har rétt att rosta — leda till
beslut som &r giltiga och bindande f6r samtliga innehavare.

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

Obligationerna ar fritt dverlatbara. Innehavarna kan emellertid vara foremal for begransningar i fraga
om kop eller dverlételse enligt lokala lagar som innehavaren lyder under (pga. till exempel nationalitet,
hemvist, folkbokforingsadress eller site). Varje innchavare ska pé egen bekostnad sékerstilla
efterlevnad av gillande lokala lagar och bestdammelser. Alla dverlételser av Obligationer sker i enlighet
med dessa Villkor, som vid dverlatelsen blir automatiskt tillampliga i férhallande till alla 6verlatelser
av Obligationer.

Villkoren innefattar ett dtagande fran Bolagets sida att se till att Obligationerna tas upp till handel pa
Nasdaq Stockholms lista for foretagsobligationer inom tolv ménader efter den Emissionsdagen.
Obligationerna avnoterades i samband med den ursprungliga férfallodagen, och Bolaget avser dirmed
i enlighet med Villkoren att aterigen anséka om upptagande till handel av Obligationerna pa Nasdaq
Stockholm i samband med att Finansinspektionen godkénner Prospektet. Det initiala antalet
Obligationer som ska upptas till handel om ansdkan godkénns av Nasdaq Stockholm &r 6 000. Det
senaste datumet for upptagande av Obligationerna till handel pa Nasdaq Stockholm vintas ar
28 februari 2025. Att en ansdkan om upptagande av Obligationerna till handel pa Nasdaq Stockholm
har inldmnats, innebér inte i sig att ansdkan kommer att godkénnas. De totala kostnaderna for
upptagande av Obligationerna till handel uppskattas till 200 000 kronor.
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Beskrivning av Transaktionssakerheterna

Till bestdende sdkerhet for fullgérande av Bolagets forpliktelser enligt Finansieringsdokumenten har
Bolaget stéllt pant till agenten och innehavarna med bésta ratt avseende:

(1)

(i)

(iii)

(iv)

pant over samtliga aktier eller andelar (sdsom tillimpligt) i Bolaget, Point Karlskoga 2 AB
(org.nr 556698-9660), Point Karlskoga 1 AB (org.nr 556684-0962), Point Sala AB (org.nr
559186-6354), Aktiebolaget Bollnds Torget (org.nr 556737-6958), Fastigheten Vretaker 2 AB
(org.nr 556889-1963), Centrumhuset i Héllefors AB (org.nr 559157-0717), Pointny 5 AB
(org.nr 559204-1528), Siffletorget i Varmland AB (org.nr 559109-9568), Point Properties i
Trelleborg KB (org.nr 916563-1087), Kronan Shopping AB (org.nr 556759-7371) och
Centrumhuset i Motala AB (org.nr 559186-5117),

pant 6ver pantbrev i fastigheterna Karlskoga Rékan 10, Karlskoga Rékan 7 och 8, Kringlan 5,
Sala Hantverkaren 1, Bollnds Vretaker 2, Hillefors Gillershojden 25:1, Séffle Kvarnen 10,
Trelleborg Valfisken Storre 45, Falkenberg Kronan 27 och Motala Plétslagaren 7, med ett
aggregerat nominellt belopp motsvarande eller hogre dn det aggregerade Allokerade
Lanebeloppet for varje fastighet,

pant dver fastighetsforsikringsbelopp och pant over varje bankkonto i Point Karlskoga 2 AB,
Point Karlskoga 1 AB, Pointny 3 AB, Aktiebolaget Bollnds Torget, Fastigheten Vretéker 2 AB,
Centrumhuset i Héllefors AB, Saffletorget i Varmland AB, Point Properties i Trelleborg KB,
Kronan Shopping AB och Centrumhuset i Motala AB, samt

pant over varje koncerninternt lan mellan de Koncernbolag som anges under (i) ovan.

Beskattning i Sverige

Euroclear Sweden eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vardepapper) verkstéller avdrag for och

inbetalar preliminérskatt och kéllskatt om tillampligt. Skattelagstiftning i investerarens medlemsstat och

Bolagets registreringsland kan inverka pa eventuella inkomster frdn Obligationerna. Investerare

uppmanas att konsultera oberoende radgivare avseende skattekonsekvenser som kan uppstd i det
enskilda fallet i samband med eller till f6ljd av en investering i Obligationerna, inklusive tillampligheten

och effekten av utlédndska skatteregler och skatteavtal.
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INFORMATION OM BOLAGET OCH KONCERNEN
ALLMANT OM BOLAGET

Point Properties Portfolio 1 AB (publ) ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige, med site i
Stockholm och med org.nr 559199-0352. Bolagets LEI-kod dr 549300ICUWO07T81KD437. Bolaget
bildades i Sverige den 7 januari 2019 och registrerades i aktiebolagsregistret hos Bolagsverket den
18 mars 2019. Bolagets registrerade firma &r Point Properties Portfolio 1 AB (publ) och
handelsbeteckning ar Point Properties. Bolagets verksamhet lyder under svensk lag, och regleras framst
av aktiebolagslagen (2005:551) och arsredovisningslagen (1995:1554). Bolagets registrerade adress ar
c/o Fastator, Vasagatan 28, 111 20 Stockholm. Bolagets telefonnummer ar 08-660 67 00 och dess
webbplats &r www.pointproperties.se. Informationen pé webbplatsen ingér inte i Prospektet och har inte
granskats av eller godkénts av Finansinspektionen sdvida denna information inte inférlivas i Prospektet
genom hénvisning. Notera dven att andra webbplatser till vilka hdnvisning gors, inte ingar i Prospektet
och har inte granskats av eller godkénts av Finansinspektionen.

Enligt punkt 3 i Bolagets bolagsordning &r verksamhetsforemalet att Bolaget ska bedriva forvaltning av
fastighetsbolag, forvaltning av 16s och fast egendom, samt ddrmed f6renlig verksambhet.

HISTORIA OCH UTVECKLING

Bolaget startades i januari 2019 och ér ett indirekt heldgt dotterbolag till Aktiebolaget Fastator (publ),
org.nr 556678-6645 (“Fastator”). Fastator bildade Koncernen under bérjan av 2019 med malet att
anvdnda centralt beldgna fastigheter for samhéllsservice och, i framtiden, bostdder. Per datumet for
detta Prospekt utgdérs Koncernens fastighetsportfolj av totalt 11 fastigheter med ett uppskattat
sammanlagt virde om 867,6 miljoner kronor.

For perioden 1 januari till 30 september 2024 uppgick Koncernens intékter, bestdendes av hyresintakter
och vidarefakturerade kostnader till hyresgister, till 64,5 miljoner kronor. Driftnettot uppgick till
30,1 miljoner kronor och forvaltningsresultat till 21,2 miljoner kronor. Finansiella poster bestod av
rantekostnader till dgarbolag om 3,6 miljoner kronor, réntekostnader avseende obligationslén om
22,8 miljoner kronor och Ovriga finansiella kostnader om 0,9 miljoner kronor. Periodens resultat
uppgick till -42,0 miljoner kronor.

VERKSAMHET

Bolagets mal dr att anvidnda centralt beldgna fastigheter for samhéllsservice och, i framtiden, bostader.
Bolaget bildades for att utgora ett holdingbolag inom Koncernen, vilket méjliggér for Koncernen att
skapa en fordelaktig koncernstruktur for att kunna finansiera verksamheten.

Bortsett frdn den verkstéllande direktdren Svante Bengtsson har Koncernen inga anstillda. Koncernen
ar beroende av interna resurser, dir Fastator huvudsakligen dr en mellanhand med ett brett nitverk av
utvalda underleverantorer. Fastator tillhandahaller Koncernen med tjanster t.ex. tjdnster relaterade till
bokforing, finansiella tjénster sdsom finansiell planering, hantering av finansiella risker, arkivering och
finansiell rapportering, verksamhetsutveckling och assistans i samband med forvirv. Den 7 oktober
2019 ingick Bolaget ett serviceavtal med Fastator enligt vilket Fastator atog sig att tillhandahalla tjanster
avseende administration, bokforing och finansiella tjanster sisom finansiell planering, hantering av
finansiella risker, arkivering och finansiell rapportering. For dessa tjénster betalar Bolaget erséttning
motsvarande det arbete som utforts av Fastator. Serviceavtalet l0per under ett ar och forléngs dérefter
med ett ar i taget och kan sidgas upp med en uppsidgningstid pa tre manader. Serviceavtalet har férldngts

och giller fram till den 31 december 2025.
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Nordic PM AB, som delvis dgs av Fastator, ar enligt ett serviceavtal som ingicks mellan Bolaget och
Nordic PM AB den 17 december 2021 ansvarig for forvaltningen av Koncernens tillgdngar och for att
tillhandahélla  tjdnster inom  fastighetsférvaltning, leasing, fastighetsutveckling och
fastighetstransaktioner samt analys. Serviceavtalet inkluderar tjanster till samtliga Koncernbolag och
16per till den 28 februari 2027, men forldngs med ett ar i taget om det inte ségs upp tidigare n nio
ménader innan upphdrandedatumet. I enlighet med serviceavtalet betalar Koncernen en fast avgift och
en rorlig avgift som avgors med beaktande av det arbete som Nordic PM AB har utfort. Nordic PM AB
kan dven fa provision for genomférda uthyrningar.

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

Den andra utvecklingsfasen fokuserar pd det okade behovet av boenden, d& ménga fastigheter i
allménhet dr bristfélliga 1 det avseendet, sérskilt i centrala omradden. Koncernen inriktar sig pa pelar-
byggda fastigheter som har all nédvandig infrastruktur, sdsom hissar, tillgang till kollektivtrafik och
service redan tillgidngligt, vilket leder till en minskning av isolering och antalet olyckor bland &ldre
samtidigt som det erbjuder utméirkta omrdden och sdkert boende. Sambhéllsservice erbjudandet
inkluderar social och anstéllnings tjénster och banker, ar uthalligt mot ekonomiska cykler och &r en
viktig komponent i stadskédrnans eco-system.

Koncernens fastighetsportf6lj utgors per dagen for detta Prospekt av 11 fastigheter, alla dgda av
dotterbolag till Bolaget, med ett uppskattat sammanlagt véirde om 867,6 miljoner kronor. Fastigheter ér
beldgna i sma och mellanstora svenska stider — Trelleborg, Falkenberg, Séffle, Motala, Hillefors, Sala,
Bollnis, Karlskoga, Ornskodldsvik och Timra.

Nedan &r en tabell 6ver Koncernens fastigheter.

Nr Fastighet

Fastighetsbolag

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

9 | Karlskoga Rékan 10 Point Karlskoga 2 AB 556698-9660

10. | Karlskoga Rékan 7 och 8 Point Karlskoga 1 AB 556684-0962

Koncernen agerar i en konkurrensutsatt marknad och &r beroende av dess formaga att forutse
marknadsforandringar och trender samt att omgdende agera utifrin nuvarande och framtida
marknadsbehov. Koncernen ér &ven beroende av dess mdjlighet att bibehélla hyresgéster, attrahera nya
hyresgister och koncept samt att kunna erbjuda attraktiva villkor som konkurrerar med andra
fastighetsdgare.

LANE- OCH FINANSIERINGSSTRUKTUR

Utover Obligationerna har Bolaget ingen annan nuvarande finansiering av vésentlig betydelse utdver
skulder till dgarbolag uppgaende till cirka 162,0 miljoner kronor per den 30 september 2024.

INVESTERINGAR

Under perioden 1 januari till 30 september 2024 investerade Koncernen 5,7 miljoner kronor
huvudsakligen i Koncernens fastigheter. Under samma period gjordes inga investeringar i Koncernens
dotterbolag. Under innevarande riakenskapsar har Koncernen inte investerat i Koncernens fastigheter
eller i Koncernens dotterbolag. Koncernen har inga planerade framtida investeringar for kvarstaende
del av riakenskapséret 2025. Slutligt utfall beror pa tillgdngliga finansiella medel och tillgang till resurser
for att praktiskt genomfora de olika investeringsprojekten.

KONCERNEN

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

Foretagsnamn Agarandel i procent
Point Sala AB 100
Aktiebolaget Bollnds Torget 100
Fastigheten Vretaker 2 AB 100
Centrumhuset i Hallefors AB 100
Saffletorget i Varmland AB 100
Point Properties i Trelleborg KB 100
Kronan Shopping AB 100
Centrumhuset i Motala AB 100
Pointny 5 AB 100
Point Karlskoga 1 AB 100
Point Karlskoga 2 AB 100

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

AKTIEKAPITAL, AKTIER, AGANDESTRUKTUR OCH STYRNING

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital inte understiga 500 000 kronor och inte Overstiga
2 000 000 kronor, fordelat p4 minst 10 000 aktier och hogst 40 000 aktier. Bolagets aktiekapital uppgér
till 500 000 kronor, fordelat pa 10 000 aktier med ett nominellt varde om 50 kronor. Alla Bolagets aktier
ar stamaktier och &r denominerade i svenska kronor.

De fem storsta aktiedgarna i Fastator, och ddrmed indirekta aktieigarna i Bolaget, per 12 januari 2025
visas i tabellen nedan.

Aktiedgare Aktier (procent) Roster (procent)
Anders Mossberg 28.21% 28.21%
Mats Lundberg 27,50% 27,50%
Nordnet Pensionsforsékring 3,18% 3,18%
Avanza Pension 3,10% 3,10%
Mats Hulth i Stockholm AB 1,54% 1,54%
Totalt: 63,53% 63,53%

Aktiedgarnas inflytande utdvas genom aktivt deltagande i de beslut som fattas pé bolagsstimman. For
att sdkerstélla att kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget aktiebolagslagens (2005:551)
bestammelser. Vidare agerar Bolaget 1 linje med den arbetsordning for styrelsen och de instruktioner
for den verkstdllande direktéren som antagits av Bolaget.

AKTIEAGARAVTAL OCH AKTIEAGARFORENINGAR

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

Nedanstdende vérderingsutlatanden avseende Bolagets fastigheter har utférdats av Colliers
International Sweden AB pa uppdrag av Bolaget. Colliers International Sweden AB ér en oberoende
sakkunnigt varderingsinstitut och har samtyckt till att varderingsutlatandena inkluderats i Prospektet.
Informationen i nedanstadende varderingsutlatande har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats
pa ett sitt som skulle kunna gora den &tergivna informationen felaktig eller missvisande. Det har inte
skett ndgra vésentliga fordndringar efter att respektive angiven vérderingstidpunkt.
Virderingsutlatandena finns tillgdngliga elektroniskt via Prospektet pa Bolagets webbplats.
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Colliers International Sweden AB

Morrlandsgatan 15 Nils Ericsonsgatan 17
Box 7740 411 03 Goteborg Colhers
103 95 Stockhalm 031 - 743 00 90

06 - 402 36 70

www colliers.com

VARDEINTYG

Uppdrag:

Pa uppdrag av Point Properties AB har Colliers International Sweden AB genomfort en marknadsvardering
av bolagets fastigheter med vardetidpunkt 2024-12-31. De fastigheter som omfattas av varderingen ar Sala
Hantverkaren 1, Bollnds Kringlan 5, Bollnas Vretaker 2, Hallefors Gillershdjden 25:1, Saffle Kvarnen 10,
Trelleborg Valfisken Storre 45, Falkenberg Kronan 27, Motala Platslagaren 7, Karlskoga Rakan 7,

Karlskoga Rakan 8 ach Karlskoga Rakan 10.

Syfte:

Syftet med varderingen ar att redovisa marknadsvardet som ska anvandas till bolagets finansiering.
Marknadsvardet definieras som det mest sannolika priset for varderingsobjektet vid en normal forsaljning pa
en oppen marknad vid en specifik tidpunkt.

Vardetidpunkt: 31 december 2024

Forutsattningar:
Fastigheterna har varderats i december 2024,

Uppdragsgivaren har redovisat uppgifter om areor, hyror, drift- och underhallskostnader, investeringar
samt ovriga forutsattningar for varderingsobjekten.

Vardebedémningen bygger pa en kassaflédesanalys i kombination med en ortsprisanalys.
Kassaflddesanalysen bygger pa var tolkning av marknadens férvantningar om framtida utveckling av
vardegrundande parametrar vid vardetidpunkten som tex direktavkastningskrav, kalkylranta, och
marknadshyra. Ortsprisanalysen gors med ledning av betalda priser for jamforbara objekt.

Fastigheterna har besiktigats av Colliers under ar 2019.

Fastigheten Karlskoga Rakan 8 innehas med tomtratt. Fastigheterna Karlskoga Rakan 7 & 8 utgors av en
byggnadsenhet och varderas darav som ett varderingsobjekt. Fastigheterna ar dven samtaxerade i
fastighetstaxeringen. Marknadsvdrdet beddms till 77 000 000 kronor.

Fastigheterna Bollnas Kringlan 5, Bollnas Vretaker 2, Trelleborg Valfisken Storre 45, Motala Platslagaren 7
och Karlskoga Rakan 10 omfattar dven bostadsbyggratter om totalt 50 453 kvm BOA. Marknadsvardet for
bostadsbyggratterna bedoms till 92 550 000 kronor.

Skillnaden i marknadsvardet jamfort med senaste arsredovisningen beror framst pa forandringar i
hyresintakter, driftskostnader och vakansnivaer. Direktavkastningskraven ar oférandrade.

Marknadsvarde: 867 550 000 kronor (ATTAHUNDRASEXTIOS)U MILJONER FEMHUNDRAFEMTIO TUSEN KRONOR)

varav varde for fastigheter med dganderatt uppgar till 790 550 000 kronor och med tomtratt uppgar till
77 000 000 kronor.

Stockholm den 31 januari 2025
Colliers International Sweden AB

A

Caj Virta
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

caj.virta@colliers.com
072-560 81 20

Colliers International ar ett av varldens storsta féretag inom fastighetsradaivning, eft globalt bolag med kontor | 68 lander och mer dn 18 000 anstallda. | Sverige finns
vi | Stockholm och Giteborg och r eit 30-1al fastighetsradgivare som arbetar mad att oka lor 1 16r . och hyresg pé den

knaden
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STYRELSE, LEDNING OCH REVISORER

Adressen till alla styrelseledamoéter och ledning ér: &r c/o Fastator, Vasagatan 28, 111 20 Stockholm.
Bolagets styrelse bestér for ndrvarande av tre ledamoter. Information om Bolagets styrelseledamoter
samt ledning, med Gvriga uppdrag utanfér Bolaget som dr av betydelse for Bolaget, anges nedan.

STYRELSEN
Anders Mossberg (fodd 1952) - Styrelseordforande sedan 2024

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande Fastator, Ordférande i Hemgaranti24 samt ledamot i Eaz pac AB
och WoMo of SWF Enterprise LLC.

Innehav i Fastator: 21 923 800 aktier och roster och 100 000 teckningsoptioner.

Anders Mossberg ér oberoende i forhéllande till Bolaget och dess ledning. Anders Mossberg ar inte
oberoende i forhallande till storre aktiedgare.

Svante Bengtsson (fodd 1971) - Styrelseledamot sedan 2019

Ovriga uppdrag: Verkstillande direktér i AB Fastator, styrelseledamot i NPM Group AB och
Foretagsparken Norden Holding AB (publ).

Innehav i Fastator: 1 113 555 aktier och réster och 400 000 teckningsoptioner.

Svante Bengtsson ar inte oberoende i forhéallande till Bolaget och dess ledning. Svante Bengtsson ar
inte oberoende i forhallande till storre aktiedgare.

Magnus Akesson (fodd 1979) - Styrelseledamot sedan 2021
Ovriga uppdrag: -
Innehav i Fastator: -

Magnus Akesson dr oberoende i forhdllande till Bolaget och dess ledning. Magnus Akesson ir
oberoende i forhéllande till storre aktiedgare.

LEDNING

Svante Bengtsson - Verkstillande direktor sedan 2024.
For mer information, se avsnittet “Styrelsen” ovan.
REVISORER

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

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

Intressekonflikter

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har ndgon nérstdenderelation med
annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Det forekommer inte nagra intressekonflikter
mellan styrelseledaméternas eller ledande befattningshavarnas skyldigheter gentemot Bolaget och deras

privata intressen eller andra forpliktelser (flera av styrelseledaméterna och den ledande
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befattningshavaren har dock ekonomiska intressen i varierande omfattning pa grund av deras indirekta
innehav 1 Bolaget, sdsom beskrivs ovan).

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

Bolaget har erhallit samtliga resolutioner, bemyndiganden och godkdnnanden som dr nddvandiga i
samband med Obligationsemissionen och dartill tillhdrande skyldigheter. Obligationsemissionen den
22 mars 2021 godkéndes genom beslut av Bolagets styrelse den 25 februari 2021 och édndringen i
Villkoren godkéndes genom beslut av Bolagets styrelse den 28 december 2024.

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

NYLIGEN INTRAFFADE HANDELSER OCH BETYDANDE FORANDRINGAR

Obligationerna, som ursprungligen noterades vid Nasdaq Stockholm i maj 2021, avnoterades den
13 mars 2024 i enlighet med Villkoren men aterbetalades inte till Obligationsinnehavarna i enlighet
med Villkorens ursprungliga lydelse. Med anledning av detta inledde Bolaget diskussioner med
Obligationsinnehavarna i enlighet med Villkoren, och den 5 juli 2024 meddelade Bolaget att det hade
traffat en Overenskommelse med en kommitté av Obligationsinnechavare om bland annat en
refinansieringsuppgorelse innebdrandes en forlingning av Obligationerna pa &dndrade villkor.
Overenskommelsen, inklusive de uppdaterade Villkoren, tridde i kraft den 31 december 2024.

I slutet av januari 2025 beslot styrelserna i tre av Emittentens dotterbolag att upprétta
kontrollbalansrakningar som visade att dotterbolagens egna kapital understeg hélften av det registrerade
aktiekapitalet varpa en extra bolagsstimma (forsta kontrollstimma) i respektive dotterbolag beslutade
att dotterbolagen inte skulle gé i likvidation. En bolagsstdmma i respektive dotterbolag ska inom atta
ménader frén den forsta kontrollstimman pé nytt prova frdgan om bolagen ska gé i likvidation (andra
kontrollstimman). Styrelsen i respektive dotterbolag ska infor den andra kontrollstimman upprétta en
ny kontrollbalansrdkning. Det dr per dagen for detta Prospekt dnnu inte fullt utrett hur kapitalbristen
ska aterstillas.

Utover ovan har inga nyligen intrdffade héndelser intrdffat som ér specifika for Bolaget och som i
visentlig utstrackning dr relevanta for bedomningen av Bolagets solvens. Utéver ovan har inga
visentliga negativa fordndringar dgt rum i Bolagets framtidsutsikter sedan Bolagets reviderade
arsredovisning for 2023 offentliggjordes och inga betydande foréndringar har intréffat vad géller
Koncernens finansiella stillning eller finansiella resultat sedan Koncernens konsoliderade men ej
reviderade delarsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2024 offentliggjordes till dagen for
detta Prospekt.

MYNDIGHETSFORFARANDEN, RATTSLIGA FORFARANDEN OCH SKILJEFORFARANDEN

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

Utover de dndrade och bekréftade Villkoren for Obligationerna som beskrivits ovan under avsnittet
“Nyligen intrdffade héndelser och betydande fordndringar” har inga visentliga fordndringar av
Koncernens lane- och finansieringsstruktur skett sedan Bolagets reviderade arsredovisning for 2023
offentliggjordes.

INFORMATION OM TRENDER

Bolaget kénner inte till nagra kidnda trender, osdkerheter, krav, dtaganden eller hdndelser som med
rimlig sannolikhet kommer fa en visentlig inverkan pd Koncernens utsikter for innevarande
rakenskapsar.

VASENTLIGA AVTAL

Bortsett fran Villkoren for Obligationerna och de Transaktionssékerheter som beskrivits ovan under
avsnittet “Beskrivning av Transaktionssdikerheterna”, har Bolaget och Koncernen inga avtal av storre
betydelse som inte ingédr i den I6pande affarsverksamheten och som kan leda till att Bolaget eller
Koncernen tilldelas en réttighet eller alaggs en skyldighet som vésentligen kan paverka Bolagets eller
Koncernens forméga att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av de véirdepapper som
emitteras.

RADGIVARES INTRESSE

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

KREDITBETYG

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

INFORMATION FRAN TREDJE PART

Ingen information i Prospektet har anskaffats fran en tredje part utdver vérderingsutlatandet under
avsnittet “Virderingsutldtande”. Virderingsutlatandet har atergivits korrekt och, savitt Bolaget kénner
till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part, har inga sakforhéllanden
utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

UPPRATTANDE OCH REGISTRERING AV PROSPEKT

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

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

Bolagets registreringsbevis;

Bolagets bolagsordning;

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar och revisionsberdttelser for
rakenskapsaret 2022 och 2023;

Koncernens konsoliderade men ej reviderade delérsrapport for perioden 1 januari till
30 september 2024;

Villkoren; samt

Bolagets dotterbolags reviderade arsredovisningar for ridkenskapsaren 2022 och 2023 (i
forekommande fall).

Kopior av handlingarna ovan kan &ven inspekteras elektroniskt pé& Bolagets hemsida

WWW.pointproperties.se.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION
HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Koncernens arsredovisningar och revisionsberéttelser for rikenskapsaret 2022 och 2023 samt
Koncernens konsoliderade men ¢j reviderade delarsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2024
som har offentliggjorts tidigare har getts in till Finansinspektionen i samband med ansdkan om
godkénnande av Prospektet. Endast de delar av Koncernens finansiella rapporter som anges under
rubriken “Handlingar inforlivade genom hdnvisning” nedan inforlivas genom héanvisning enligt artikel
19 i Prospektférordningen och utgor en del av Prospektet. De delar av Koncernens finansiella rapporter
som inte inforlivas genom hanvisning utgor inte del av Prospektet.

All finansiell information i Prospektet for rakenskapsaret 2023 eller per den 31 december 2023 hérror
fran Koncernens reviderade arsredovisning for 2023. All finansiell information i Prospektet for
perioden 1 januari 2024 — 30 september 2024 eller per den 30 september 2024 hérrér antingen frén
Koncernens ej reviderade eller oversiktligt granskade delérsrapport for perioden 1 januari — 30
september 2024 eller frdn Koncernens interna finansiella information och har inte varit féoremal for
revison.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar for rédkenskapsaret 2022 och 2023 har
upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554), RFR 1 kompletterande redovisningsregler for
koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningarna fran IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) ssom de antagits av EU. Koncernens konsoliderade men ej
reviderade delérsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2024 har uppréttats i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering.

REVISION AV DEN ARLIGA HISTORISKA FINANSIELLA INFORMATIONEN

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar for rédkenskapsaret 2022 och 2023 har
granskats av auktoriserade revisorn Daniel Algotsson. Koncernens konsoliderade men ej reviderade
delarsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2024 har ej granskats av revisor. Revisionen av
arsredovisningarna har genomforts i enlighet med god revisionssed i Sverige och revisionsberéttelserna
har ldmnats utan anmérkning.

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

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Foljande handlingar har, men endast vad avser de avsnitt som fortecknas nedan, inforlivats i Prospektet
genom hanvisning. De delar av nedan angivna handlingar som inte har inforlivats i Prospektet genom
hénvisning ar antingen inte relevanta for investerare eller ges motsvarande information i andra delar av

Prospektet:

° Koncernens konsoliderade och reviderade &rsredovisningar och revisionsberittelser for
rakenskapséret 2022 och 2023, samt

° Koncernens konsoliderade men ej reviderade delarsrapport for perioden 1 januari till

30 september 2024.
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PLATS FOR VISSA AVSNITT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Koncernens konsoliderade arsredovisning 2022 Sida
Resultatrikning avseende Koncernen 4
Summa totalresultat avseende Koncernen 4
Balansrakning avseende Koncernen 5-6
Kassaflodesanalys avseende Koncernen 8
Rapport 6ver forandringar 1 eget kapital 7
Redovisningsprinciper 14-19
Noter 14-34
Revisionsberittelse 37-40
Koncernens konsoliderade arsredovisning 2023 Sida
Resultatrikning avseende Koncernen 5
Summa totalresultat avseende Koncernen 5
Balansrékning avseende Koncernen 6-7
Kassaflodesanalys avseende Koncernen 9
Rapport &ver fordndringar i eget kapital 8
Redovisningsprinciper 15-21
Noter 15-36
Revisionsberittelse 39-41
Koncernens delarsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2024 Sida
Resultatrdkning och rapport 6ver totalresultatet avseende Koncernen 8
Balansrakning avseende Koncernen 9
Kassaflodesanalys avseende Koncernen 11
Rapport &ver fordndringar i eget kapital 10

Ovan ndmnda konsoliderade arsredovisning och konsoliderade delarsrapport finns tillgéngliga i
elektronisk form pa Bolagets webbplats: WWW.pointproperties.se
(https://www.pointproperties.se/finansiella-rapporter/).
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FULLSTANDIGA VILLKOR FOR OBLIGATIONERNA

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

versionen nedan.
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VILLKOR FOR
POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB (publ)
MAXIMALT SEK 800 000 000

SENIORA INLOSENBARA OBLIGATIONER MED
SAKERHETER OCH RORLIG RANTA

2021/2026

ISIN: SE0015556535

Forsta Emissionsdag: 22 mars 2021
Andrade och bekraftade den 31 december 2024




FORSALJNINGSRESTRIKTIONER

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

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

Obligationerna har inte och kommer inte att registreras enligt den vid var tid géllande lydelsen av U.S.
Securities Act 1933 och Obligationerna dr foremal for vissa krav enligt amerikansk skattelagstiftning.
Obligationerna far inte erbjudas, séljas eller levereras i USA eller till en person som ar skattskyldig i
USA eller for sddan persons rakning (eng. U.S. person).

SEKRETESSPOLICY

Var och en av Emittenten, Agenten och Emissionsinstitutet kan samla in och behandla personuppgifter
som hanfor sig till Innehavarna, Innehavarnas foretradare eller ombud och andra personer utsedda att

foretrdda Innehavarna i enlighet med Finansieringsdokumenten (namn, kontaktuppgifter och, i
forekommande fall, innehav av Obligationer). Personuppgifterna som hénfor sig till Innehavarna
inhdmtas huvudsakligen fran registret som hanteras av CSD. Personuppgifterna som hanfor sig till andra
Personer inhdmtas huvudsakligen direkt fran sddana Personer.

Personuppgifterna som inhdmtats kommer att behandlas av Emittenten, Agenten och
Emissionsinstitutet utifrén fo6ljande &ndamal (i) for att utdva sina rittigheter och uppfylla sina
skyldigheter under Finansieringsdokumenten, (ii) fér att hantera administrationen av Obligationerna
och betalningar under Obligationerna, (iii) for att mojliggora for Innehavare att utdva sina rattigheter i
enlighet med Finansieringsdokumenten, och (iv) for att uppfylla sina skyldigheter enligt géllande lagar
och regler.

Behandlingen av personuppgifter i férhallande till punkterna (i) till (iii) ovan baseras pa Emittentens,
Agentens och Emissionsinstitutets beréttigade intresse att utdva sina respektive rittigheter och uppfylla
sina skyldigheter i enlighet med Finansieringsdokumenten. I forhallande till punkt (iv) baseras
behandlingen pa faktumet att en sdédan behandling dr nddvandig for att efterleva en legal skyldighet som
aligger Emittenten, Agenten och Emissionsinstitutet. Om inte annat kravs eller tillats enligt lag kommer
de insamlade personuppgifterna inte att forvaras liangre &n noddvéndigt utifrdn dndamalet med
behandlingen.

Personuppgifter som inhdmtats kan komma att delas med tredje parter, sisom CSD, nir det ar
nédvandigt for att uppfylla det &ndamal som sadan information behandlas for.

Med forbehall for eventuella réttsliga forutsattningar, vars tillimpbarhet méste bedémas i varje enskilt
fall, har registrerade personer foljande rattigheter. Registrerade personer har rétt att fa tillgang till sina
personuppgifter och kan begira detta skriftligen hos Emittenten, Agenten och Emissionsinstitutet pa
deras respektive adresser. Dessutom har registrerade personer ritt att (i) begdra att personuppgifter
korrigeras eller raderas, (ii) invdnda mot specifik behandling, (iii) begira att behandlingen begrénsas,
och (iv) ta emot personuppgifter som tillhandahéllits av den registrerade sjélv i maskinldsbart format.

Registrerade personer har ocksé ritt att ldmna in klagomal till relevant tillsynsmyndighet om de é&r
missndjda med den genomforda behandlingen.

Emittentens, Agentens och Emissionsinstitutets adresser och kontaktinformation till respektive
dataskyddsombud (om tillampligt) finns att tillgd pa respektive hemsidor www .pointproperties.se,
www.nordictrustee.com och www.paretosec.com.
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OBLIGATIONSVILLKOR

1.1

DEFINITIONER OCH TOLKNING

Definitioner
I dessa villkor (“Villkeren”), saisom dndrade och bekréftade pa Ikrafttradandedagen:

“Administrator av Riintebas” avser Swedish Financial Benchmark Facility AB (SFBF) i
forhallande till STIBOR eller nagon aktor som ersétter som administrator av Réntebasen.

“Affiarsplan” avser affirsplanen daterad den 21 oktober 2024 avseende Koncernens
verksamhet under perioden fran Ikrafttradandedagen till det datum d& samtliga Sékerstdllda
Forpliktelser oéterkalleligen aterbetalas i sin helhet, dverenskommen mellan AHG och
Emittenten.

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

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

“AHG” avser den ad hoc-grupp av obligationsinnehavare som efter Ikrafttridandedagen
innehar cirka 58,5 procent av Obligationernas Nominella Belopp och som, bland annat, fore
Ikrafttradandedagen, i samrad med Agenten, har kommit 6verens med Emittenten om
villkoren i Afférsplanen och har godkdnt utndmningen av Styrelseobservatérerna som
Obligationsinnehavarnas representant i Emittentens och Point Properties Holding AB:s
styrelser.

2

“Aktiesdgarlan” har den betydelse som foljer av klausul 6.1(c).

“Avnotering” avser en situation nér, efter att Obligationerna har tagits upp till handel pa
Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista eller pa annan Reglerad Marknad efter
Ikrafttradandedagen, Obligationerna inte langre dr upptagna till handel pa sddan marknad
(dock med hénsyn till gdllande regler (sdsom #ndrade fran tid till annan) for Nasdaq
Stockholm eller en annan Reglerad Marknad, sésom tillampligt, och CSD som forhindrar
handel med Obligationerna i néra anslutning till inldsen av Obligationerna).

“Avstamningsdag” avser den femte (5) Bankdagen fore (a) en Réintebetalningsdag, (b) en
Inlésendag, (c) en dag pa vilken en betalning till Innehavarna ska goras enligt klausul 17
(Fordelning av medel), (d) dagen for ett Innehavarmote, eller (e) en annan relevant dag, eller
i varje fall sddan annan Bankdag som infaller fore ett relevant datum om det &r allmént
tillampligt pa den svenska foretagsobligationsmarknaden.

“Avyttringskonto” avser ett bankkonto:

(a) som innehas av Emittenten eller ett heldgt Dotterbolag till Emittenten hos en ansedd
bank i Sverige;
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(b) som &r foremal for en fullbordad Sékerhet till formén for Innehavarna (representerade
av Agenten); och

(c) fran vilket inga uttag kan goras av bolag i Koncernen forutom sadana uttag som sker
i enlighet med Finansieringsdokumenten och med foregdende skriftligt medgivande
fran Sdkerhetsagenten (som agerar efter eget gottfinnande).

“Belaningsgradstestet” har den betydelse som foljer av klausul 14.1.2 (Beldningsgradstest).

“Bankdag” avser en dag i Sverige som inte &r en helgdag. For denna definitions tilldmpning
ska lordagar, sondagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton anses vara helgdagar.

“Bankdagskonvention” avser den forsta efterfoljande dagen som dr en Bankdag, om inte
denna dag infaller i nésta kalendermanad, i vilket fall det relevanta datumet i stéllet blir den
forsta foregaende dagen som 4r en Bankdag.

“Befintliga Obligationer” avser de befintliga SEK 375 000 000 seniora obligationerna
2019/2021 med sidkerheter och fast rdnta och ISIN SE0013015997, emitterade av Emittenten
den 6 september 2019.

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

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

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

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

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

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

“Efterlevnadsintyg” avser ett certifikat i huvudsak i den form som anges i Bilaga 2 om inte
annat dr Overenskommet mellan Agenten och Emittenten.

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

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

(b) enligt villkoren inte har en slutlig inlosendag eller fortida inldsendagar eller
avbetalningsdagar och som enbart kan aterbetalas forutsatt att Obligationerna
(inklusive upplupna belopp ddrunder) har blivit inl6sta till fullo; och

(c) enligt dess villkor ger avkastning endast i form av rintebetalningar och/eller kontanta
rantebetalningar som ar obetalda efter den Slutliga Inlésendagen.

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

“Eget kapital” avser alla Koncernens fria likvida medel fran tid till annan.
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“Emissionsdag” avser 22 mars 2021.

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

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

“Escrowbank” avser Swedbank AB (publ).

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

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

“Fastighet” avser varje fastighet som anges i bilaga 1 (Fastigheter) men exklusive varje
Fastighet som har varit foremal for en Tillaten Avyttring (forutom en Tilladten Avyttring till
ett annat Koncernbolag).

“Fastighetsbolag” avser ett Koncernbolag som dger Fastigheter.

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

“Finansiell Skuldséttning” ar skuldsittning som avser:
(a) upptagna eller ldnade pengar, inklusive Marknadslén;

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

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

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

(e) derivattransaktioner som ingétts i anslutning till skydd mot, eller fordel av,
fluktuationer i kurs eller pris (och nér virdet av derivattransaktionen berdknas ska
hiansyn endast tas till det aktuella marknadsvérdet eller, forutsatt att nagot faktiskt
belopp édr forfallet till f6ljd av en uppsdgning eller avrdkning av den
derivattransaktionen, ska det beloppet anvindas i stéllet);

® motforbindelser avseende en garanti, ersittning, obligation, kreditlofte eller
dokumentkreditiv eller andra instrument som utfirdats av en bank eller finansiellt
institut; och
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(2) (utan dubbelrdkning) varje garanti eller annan forsdakran mot ekonomisk forlust av
sadan art som héanvisas till i ovan punkter (a) till (f).

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

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

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

(b) efter avdrag for ranteintdkter till Koncernen hianforliga till Kontanter och Likvida
Medel; och

(©) exklusive kapitaliserad rinta pa Efterstéilld Skuld som ar obetald efter den Slutliga
Inlosendagen.

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

“Finansieringsdokumenten” avser Villkoren, Efterstdllningsavtalet, Agentavtalet,
Sdkerhetsdokumenten, Affarsplanen och varje annat dokument som betecknas som ett
Finansieringsdokument av Emittenten och Agenten.

“Force Majeure” har den betydelse som avses i klausul 30.1.

“Forhandsvillkor” avser Férhandsvillkoren Innan Emissionsdagen och Férhandsvillkor for
Utbetalning.

“Forhandsvillkor For Utbetalning” avser alla dokument och bevis som ska tillhandahéllas
av Emittenten i enlighet med klausul 5.2 (Férhandsvillkor For Utbetalning).

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

“Forkopsavtal” avser:

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

(b) ndgon annan handelskredit uppkommen eller tillhandahéllen inom den ordinarie
verksamheten.
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“Holdingbolag” avser, i forhéllande till en Person, en annan Person for vilken den &r ett
Dotterbolag.

“Hyresgistanpassningskostnader” avser, for varje hyresgéstanpassning, de sammanlagda
totala kapitalkostnaderna och externa kostnader och utgifter som Koncernen har betalat for
byggnation och relaterade konsultkostnader for arkitekter och andra konsulter.

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

“Ikrafttridandedag” avser det datum da dndringarna av dessa Villkor tréder i kraft, vilket &r
den 31 december 2024.

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

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

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

“Inlosenpris” avser det belopp som framgar av klausul 12.3 (Frivillig fortida inldsen av
Emittenten (inlésen)), sasom tillampligt.

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

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

“Interimsvirdering” avser en skrivbordsuppdatering av virderingen for varje Fastighet
uppréttad och utférd av en oberoende och ansedd vérderingsman som anger virdet pd varje
Fastighet i enlighet med de varderingsmetoder som vanligtvis tillampas av varderingsmén vid
virdering av fastigheter i Sverige.

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

“Koncern” avser Emittenten och alla dess Dotterbolag fran tid till annan.
“Koncernbolag” avser Emittenten eller ndgot av dess Dotterbolag.
“Koncerninterna Lan” avser varje internlan mellan Koncernbolag.

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

(a) fore avdrag avseende skatt pa vinster, 6verskott eller inkomster, betald eller obetald
av ett Koncernbolag;
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(b)  fore avdrag for eventuella rintor, provisioner, avgifter, rabatter, forskottsbetalningar,
premier eller avgifter och andra finansiella betalningar avseende Finansiell
Skuldsittning, oavsett om de betalats, ska betalas eller kapitaliserats av négot
Koncernbolag (beréknat pa konsoliderad basis) avseende den Referensperioden.

(©) innan hdnsyn tas till extraordinira poster och icke aterkommande poster som inte
utgdr en del av Koncernens ordinarie affarsverksamhet till ett ssmmanlagt belopp som
inte Overstiger tio (10,00) procent av Konsoliderad EBITDA {or relevant
Referensperiod;

(d) innan hédnsyn tas till Transaktionskostnader och kostnader hanforliga till ett forvarv
av ytterligare malbolag;

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

(3] innan hdnsyn tas till orealiserade vinster eller forluster pa ett derivatinstrument
(férutom derivatinstrument som redovisas for pa basis av sakringsredovisning);

(2) efter tilligg eller avdrag, i forekommande fall, summan av forlust eller vinst till
bokfort virde som uppstér till foljd av en avyttring av en tillgdng (pa annat sétt &n
inom ramen for den ordinarie verksamheten) och forlust eller vinst till f6ljd av en
uppjustering eller nedjustering av vardet pa nagon tillgang;

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

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

1)) efter tilldgg av belopp hanforligt till amorteringar, avskrivningar eller
substansminskning av tillgangar i Koncernen.

“Kontanter och Likvida Medel” avser Koncernens kontanter och likvida medel i enlighet
med tillimpliga Redovisningsprinciper sisom angetts i de senaste Finansiella Rapporterna
inklusive, men utan dubbelrdkning, det aggregerade beloppet pa Avyttringskontot.

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

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

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

“Minimikassatestet” har den betydelse som anges i klausul 14.1.8.
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“Moderbolaget” avser Point Properties AB, ett privat aktiebolag inkorporerat i Sverige med
org.nr 559088-1438.

“Maélbolag” avser var och ett av:

(a) Point Karlskoga 1 AB (reg. no. 556698-9660);

(b) Point Karlskoga 2 AB (reg. no. 556684-0962); and

(©) Point Ornskéldsvik 1 AB (reg. no. 559032-3720).

“Malfastighet” avser varje Fastighet som dgs av ett Malbolag.
“Nettobeldningsgrad” avser ration mellan Réntebiarande Nettoskuld och Virde.

“Nettoforsikringsintikter” avser de kontantintdkter fran forsdkringsfall hianforliga till en
forsakring som ett Koncernforetag innehar:

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

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

“Nettoforsiljningsintikt” avser det vederlag som varje Koncernbolag ska erhélla vid en
Tillaten Avyttring som ett Koncernbolag genomftrt till en Person som inte &r ett
Koncernbolag:

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

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

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

“Nominellt Belopp” avser, i forhallande till varje Obligation, det Initiala Nominella Beloppet
med avdrag for det aggregerade inldsenbeloppet for en Obligationen enligt klausul 12.9.3.

“Noteringsmisslyckande” avser en situation varigenom Obligationerna inte har tagits upp till
handel pd Nasdaq Stockholm eller ndgon annan Reglerad Marknad inom sextio (60)
kalenderdagar fran lkrafttridandedagen.

“Nytt eget kapital” avser icke-begriansade nettokontantintdkter som Emittenten erhéller och
som anskaffas fran externa kéllor utanfér koncernen efter den Forsta Emissionsdagen i
enlighet med Finansieringsdokumenten.

“Nérstiaende” avser varje annan Person som, direkt eller indirekt, kontrollerar eller
kontrolleras av eller star under direkt eller indirekt kontroll med sddan specificerad Person.
For denna definitions tillampning betyder “kontroll” nir det anvdnds avseende nagon Person,
befogenheten att styra forvaltningen och riktlinjerna for sadan Person, direkt eller indirekt,
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genom dgande av virdepapper med rostritt, genom avtal eller pa annat sitt; och termerna
“kontrollerar” och “kontrolleras” har betydelser motsvarande det foregdende.

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

“Obligationsemission” har den betydelse som anges i klausul 3.2.

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

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

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

“Referensperiod” avser varje period om tolv (12) kalendermanader i foljd som avslutas pa
en Referensdag.

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

“Rénta” har den betydelse som foljer av klausul 11.1 till 11.2.

“Réintebas” avser STIBOR eller ndgon referensrinta som ersétter STIBOR i enlighet med
klausul 22 (Byte av Rdntebas).

“Riintebestamningsdag” avser, i forhéllande till varje period for vilken en réntesats ska
faststillas, tva (2) Bankdagar fore forsta dagen av en sadan period.

“Réntebiarande Nettoskuld” avser Koncernens sammanlagda rdntebdrande Finansiella
Skuldsittning (utan dubbelrikning):

(a) exklusive garantier;

(b) exklusive Efterstalld Skuld;

(©) exklusive ansprdk underordnade Obligationerna med anledning av ett
efterstdllningsavtal;
(d) exklusive rantebarande Finansiell Skuldsittning som utlanats av nagot

Koncernbolag; och
(e) med avdrag for Kontanter och Likvida Medel.

“Riinteforfallodag” avser den 22 mars, 22 juni, 22 september och 22 december varje ar med
den forsta Rénteforfallodagen den 22 juni 2021. Den sista Ranteforfallodagen ska vara den
Slutliga Inlésendagen (eller sadant tidigare datum da Obligationerna l16ses in 1 sin helhet). For
det fall ndgot av ovanstdende datum inte &r en Bankdag, den forsta darefter foljande
Bankdagen vid en tillimpning av Bankdagskonventionen.

“Rénteperiod” avser varje period fran (men exklusive) Emissionsdagen eller nigon
Rénteforfallodag och fram till och med (och inklusive) nésta paféljande Rénteforfallodag
(eller en kortare period om det ar relevant).
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“Réintesats” avser Rintebasen (sasom justerad av en tillampning av klausul 22 (Byte av
Rdintebas)) plus 2,50 procent per éar.

“Riéntetdckningsgrad” avser ration mellan Konsoliderad EBITDA och Finansiella
Nettokostnader.

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

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

“Slutlig Inlosendag” avser 22 mars 2026.
“Sole Bookrunner” avser Pareto Securities AB (org.nr 556206-8956).
“STIBOR” avser:

(a) den i Stockholm bankinterna riantan (STIBOR) administrerad av Administratoren av
Réntebasen 1 SEK och for en period som &r lika med den relevanta Ranteperioden och
som publiceras pa sidan STIBOR= pa webbplatsen for LSEG-benchmark (eller genom
annat system eller p4 annan webbplats som ersétter detta system eller webbplats) cirka
klockan 11.00 pa Réntebestdmningsdagen;

(b) om ingen réntesats s som beskriven i punkt (a) ovan finns tillgénglig fér den relevanta
Rénteperioden, den rdnta som faststdlls av Emissionsinstitutet genom linjér
interpolation mellan de tva ndrmaste rdantorna for STIBOR-fixing, s& som visas pa
sidan STIBOR= p& webbplatsen for LSEG-benchmark (eller ndgon erséttning {for
denna), cirka klockan 11.00 pa Rantebestamningsdagen for SEK;

(©) om ingen réntesats s som beskriven i punkterna (a) eller (b) ovan finns tillgénglig for
den relevanta Rénteperioden, det aritmetiska medelvirdet av Stockholm Interbank
Offered Rate (avrundade uppat med fyra decimaler) som erbjuds till
Emissionsinstitutet pa dess begidran av ledande banker pa interbankmarknaden i
Sverige, for inséttningar om 100 000 000 SEK for den relevanta perioden; eller

(d) om ingen rantesats sa som beskriven i punkterna (a) eller (b) ovan finns tillginglig for
den relevanta Rénteperioden och om inget erbjudande finns tillgidngligt enligt
punkt (c) ovan, den rantesats som enligt en skélig bedomning av Emissionsinstitutet
bast motsvarar rantesatsen for inséttningar i SEK som erbjuds pa interbankmarknaden
i Stockholm under den relevanta perioden, och

om STIBOR understiger noll anses STIBOR vara noll.

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

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

“Sidkerhetsdokumenten” avser varje dokument som ska tillhandahéllas till Agenten under
klausul 5.2 (Forhandsvillkor Fér Utbetalning) eller klausul 6.1 (Transaktionssdkerheter)
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tillsammans med annan dokumentation som ingatts av nagot Koncernbolag som innebér eller
kommer att innebéra att alla eller delar av dess tillgangar avseende forpliktelserna géllande
nagot av Koncernbolagen under nigot av Finansieringsdokumenten.

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

“Sékerstillda Parterna” avser Agenten, Sdkerhetsagenten och Innehavarna.

“Tilldten Avyttring” avser en avyttring, forsdljning eller annan dverforing som éar tillaten
enligt klausul 15.6 (Avyttring av tillgdngar),

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

(b) uppkommit under Befintliga Obligationer till och med full inldsen enligt
Forhandsvillkoren for Utbetalning;

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

(d) upptas av ett Koncernbolag;
(e) uppkommit under nagon Efterstdlld Skuld;

® uppkommit i enlighet med Afférsplanen i syfte att finansiera hyresgéstanpassningar
till ett belopp per hyresgidst som inte Gverstiger 5 000 000 kronor och under
forutsattning att den uppkomna Finansiella Skuldséittningen inte 6verstiger 50 procent
av Hyresgédstanpassningskostnaderna for den relevanta hyresgistanpassningen;

(g) uppkommit i enlighet med Afférsplanen i syfte att finansiera hyresgéstanpassningar
av Fastigheten Karlskoga Rakan 10 for Tele2 under forutséttning att (i) den
Finansiella Skuldsattningen (A) inte 6verstiger det belopp som anges i Affarsplanen
avseende sddan hyresgistanpassning, (B) inte Overstiger 50 procent av
Hyresgéstanpassningskostnaderna, (C) sker med en svensk eller nordisk bank som
kreditgivare pa sedvanliga marknadsvillkor for byggkreditiv. och (ii)
Hyresgistanpassningskostnaderna finansieras med inte mindre dn 50 procent Nytt
Eget Kapital,

(h) uppkommit i enlighet med Afférsplanen i syfte att finansiera hyresgéstanpassningar
av Fastigheten Sala Hantverkaren 1 for Systembolaget under forutsittning att (i) den
Finansiella Skuldsattningen (A) inte 6verstiger det belopp som anges i Affarsplanen
avseende sddan hyresgéstanpassning, (B) inte Overstiger 50 procent av
Hyresgéstanpassningskostnaderna, (C) sker med en svensk eller nordisk bank som
kreditgivare pa sedvanliga marknadsvillkor for byggkreditiv. och (ii)
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Hyresgistanpassningskostnaderna finansieras med inte mindre &n 50 procent Eget
Kapital;

hénforligt till avtal enligt vilka Emittenten hyr kontorslokaler forutsatt att den
sammanlagda bashyran for sddana hyresavtal inte Overstiger 500 000 kronor per
kalenderar;

uppkommit inom ramen fér Koncernens ordinarie verksamhet under ett Forkopsavtal;

enligt pensions- och skatteskulder som uppkommit inom ramen for den ordinarie
verksamheten;

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

uppkommit under nagot Aktiedgarlan fOrutsatt att sddana lan &ar foremal for
vederborligen fullbordad Transaktionssidkerhet; och

annan Finansiell Skuldséttning som inte tillits enligt punkterna (a) till (m) ovan till ett
sammanlagt belopp som inte Gverstiger 500 000 SEK (eller motsvarande summa i
annan valuta eller andra valutor).

“Tillaten Sdkerhet” avser Sdkerhet som:

(a)
(b)

(c)

(d)

(e)

¢y

tillhandahéllits i enlighet med Finansieringsdokumenten;

tillhandahallits under Befintliga Obligationer till och med full inldsen enligt
Forhandsvillkoren for Utbetalning;

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

tillhandahallits i relation till avtal enligt vilka ett Koncernbolag hyr kontorslokaler
eller andra lokaler forutsatt att sédan hyra utgor Tillaten Finansiell Skuldséttning;

ar tillhandahallen i form av en pant 6ver ett escrowkonto till vilka intdkter som flutit
in fran en refinansiering av Obligationerna ska dverforas eller efter 6verenskommelse
ska tillhandahallas till forméan for finansidrerna i relation till en refinansiering av
Obligationerna till fullo (en “Refinansiering”), forutsatt att kraven for fullbordan i
relation dértill uppfylls enbart efter en aterbetalning av Obligationerna till fullo; eller

skapad till formén for de som tillhandahaller finansiering i relation till en
Refinansiering, ddremot, forutsatt att nagra fullbordandekrav i samband dérmed alltid
ar uppfyllda efter en aterbetalning av Obligationerna till fullo.

“Totala Tillgangar” avser det konsoliderade bokforda vardet av Koncernens tillgangar i

enlighet med de senaste Finansiella Rapporterna.

“Transaktionskostnader” avser alla avgifter, kostnader och utgifter som ett Koncernbolag

adragit sig i samband med
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(a) Obligationsemissionen, inklusive stimpelskatter pa nya fastighetspantbrev utfardade
enligt dessa Villkor,

(b) varje dndring av dessa Villkor, Skriftliga Forfaranden eller Innehavarméte, eller

(c) upptagandet till handel av  Obligationerna pa Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista eller ndgon annan Reglerad Marknad.

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

“Underhallskovenant”  avser  Raintetidckningstestet,  Beldningsgradstestet  eller
Minimikassatestet.

“Uppsigningsgrund” avser en hindelse eller omstdndighet specificerad i klausul 16
(Uppsdigning av Obligationerna).

“Virde” avser det uppskattade sammanlagda vardet av varje Fastighet enligt den senaste
Virderingen.

“Virdepapperskonto” avser kontot for dematerialiserade vérdepapper som fors av CSD i
enlighet med Lagen om Virdepapperscentraler och Kontoforing av Finansiella Instrument i
vilket (a) en dgare av ett sadant vardepapper &r direktregistrerad eller (b) en dgares innehav
av vardepapper ar forvaltarregistrerat.

“Virdering” avser en Arlig Virdering eller en Interimsvirdering.

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

(a) Koncernens verksamhet eller finansiella stéllning;

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

“Visentligt Koncernbolag” avser:

(a) Emittenten; och

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

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

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

“Agarforiandring” avser forekomsten av en handelse eller en serie av hiandelser dér:

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

(b) Yttersta Moderbolaget upphor att dga eller kontrollera (direkt eller indirekt) minst
femtio (50,00) procent av aktier och roster i Moderbolaget med undantag for (i) en
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1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

fordndring av dgande eller kontroll som sker till f6ljd av verkstillighet av sdkerhet
som har stillts avseende det Yttersta Moderbolagets obligationer med
ISIN SE0023440805 som ska emitteras efter Ikrafttridandedagen (eller de for
nérvarande utestdende obligationerna med ISIN SE0014855276, SE0014855284 och
SE0017159916 som ska erséttas med obligationerna med ISIN SE0023440805) eller
utovandet av rattigheter enligt varje pantavtal avseende sddan sdkerhet, eller (ii)
obligationsinnehavarna under det Yttersta Moderbolagets obligationer med
ISIN SE0023440805 som ska emitteras efter Ikrafttridandedagen (eller de for
ndrvarande utestdende obligationerna med ISIN SE0014855276, SE0014855284 och
SE0017159916 som ska ersittas med obligationerna med ISIN SE0023440805) blir
dgare till Moderbolaget till f6ljd av ett avtal mellan obligationsinnehavarna och det
Yttersta Moderbolaget.

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

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

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

(©) varje avtal eller instrument dr en hinvisning till det avtalet eller instrumentet s som
det har kompletterats, &dndrats, fornyats, forlangts, uppdaterats eller ersatts frén tid till

annan;

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

(e) en bestdmmelse i lag &r en hénvisning till ifrigavarande bestimmelse, som den vid
varje tillfdlle ar avfattad, oavsett om den har dndrats eller antagits pa nytt; och

® en tid pa dagen ar en hinvisning till Stockholmstid.

En Uppségningsgrund &r padgéende fram till att den har blivit avhjilpt eller ett undantag har
medgivits.

Vid bedémningen av om en gréns eller ett troskelvdarde som anges i SEK har uppnatts eller
Overskridits, ska motsvarande belopp angivet i annan valuta gilla berdknat pa basis av
véxelkursen for sddan valuta mot SEK som géllde vid foregdende Bankdag, som publicerats
av Riksbanken pé dess hemsida (www.riksbank.se). Om ingen sadan kurs finns tillgénglig,
ska den senast publicerade kursen anvindas istéllet.

Ett meddelande ska anses vara avsidnt via pressmeddelande om det gjorts tillgdngligt for
allménheten 1 Sverige pé ett skyndsamt och ett icke-diskriminerande stt.

En forsening eller underlatenhet av Agenten eller ndgon Innehavare att utdva en réttighet eller
ratt till avhjdlp enligt Finansieringsdokumenten ska inte anses vara ett avstdende av en sddan
rattighet eller ratt till avhjélp.
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3.1

32

33

34

3.5

3.6

3.7

4.1

4.2

OBLIGATIONERNAS STATUS

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

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

Det sammanlagda beloppet under obligationslanet kan uppga till hogst 600 000 000 SEK, som
kommer utgdras av Obligationer, vardera med ett nominellt belopp om 100 000 SEK eller av
hela multiplar av detta belopp (det “Initiala Nominella Beloppet™). Det totala nominella
beloppet for Obligationerna var ursprungligen 600 000 000 SEK (“Obligationsemissionen”).
Per Ikrafttrddandedagen uppgér Obligationernas totala nominella belopp till
446 460 000 SEK.

ISIN for Obligationerna dr SE0015556535.

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

Den minsta tillatna investeringen i samband med Obligationsemissionen ar 1 200 000 SEK.

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

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

ANVANDNING AV LIKVID

Med forbehdll for klausul 5.1 (/nitiala Forhandsvillkor), ska Nettolikviden fran
Obligationsemissionen initialt dverforas till ett Escrowkonto.

Vid frigérande av Nettolikviden pa Escrowkontot ska det belopp som finns tillgéngligt
anvindas:

(a) i forsta hand, for att aterbetala Befintliga Obligationer till ett belopp uppgaende till
cirka 380 000 000 SEK (inklusive upplupen rdnta och forskottspremie);

(b) i andra hand, for att betala Moderbolaget 151 530 000 SEK som kopeskilling for
Emittentens forvirv av Malbolaget fran Moderbolaget, som Moderbolaget ska
anvianda som betalning foér den uppskjutna kopeskillingen av Moderbolagets forvarv
av Malbolaget; och
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5.1
5.1.1

52
5.2.1

(©) det resterande beloppet, till allmidnna bolagssyften i Koncernen (inklusive, men inte
begréinsat till, Transaktionskostnader, kostnader relaterade till hantering av detaljplan,
forvirv och anldggningskostnader).

FORHANDSVILLKOR

Initiala Forhandsvillkor

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

(a) kopior av Emittentens bolagsordning och registreringsbevis;
(b) en kopia av styrelsebeslutet fattat av Emittentens styrelse som:

(i)  godkédnner villkoren i, och de transaktioner som avses med,
Finansieringsdokumenten till vilket den ar part och beslutar att Emittenten
undertecknar, levererar och utfér Finansieringsdokumenten till vilket den ar
part;

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

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

(©) en behorigen undertecknad kopia av Villkoren;
(d) en behorigen undertecknad kopia av Agentavtalet; och

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

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

Forhandsvillkor for utbetalning

Utover dokumenten och bevisen som anges i klausul 5.1 (Initiala Forhandsvillkor), ar
utbetalningen av Nettolikviden fran Obligationsemissionen fran Escrowkontot villkorad av
att Agenten har mottagit foljande dokument och bevis:

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

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

(d)
(e)

)

(@

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

(i) Dbemyndigar en sérskild person eller personer att verkstilla
Finansieringsdokumenten pa dess vdgnar; och

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

behorigen undertecknade kopior av foljande Sakerhetsdokument:

(i)  en behorigen undertecknad kopia av ett Sidkerhetsdokument over alla aktier i
Emittenten;

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

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

(B) pantavtal avseende pantbrev i varje Fastighet;

© pantavtal avseende fastighetsforsdkringskrav —avseende varje
Fastighet;

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

tillsammans med dokument eller andra bevis att Transaktionssidkerheterna
dérunder har eller kommer att bli fullbordade i enlighet med villkoren for
relevant Sdkerhetsdokument.

en Initial Vardering av varje Fastighet;

en kopia av behorigen utfardat oaterkalleligt meddelande for inlésen av de Befintliga
Obligationerna i sin helhet, endast villkorat av faststidllandet och slippandet av
Nettolikviden fran Obligationsemissionen, vilket bevisar att de Befintliga
Obligationerna kommer att 16sas in i sin helhet utan onddigt dréjsmal fran utbetalning
av Nettolikviden fran Escrowkontot;

en behdrigen utfirdat meddelande om slédppande av sékerhet frén agenten och
sdkerhetsagenten under de Befintliga Obligationerna som bekréftar att alla garantier
och sdkerheter som tillhandahallits under de Befintliga Obligationerna kommer att
sldppas omedelbart nér dessa agenter erhaller en utskrift fran CSD, vilken bevisar att
inlésningen av de Befintliga Obligationerna har genomforts i forhallande till
utbetalningar frdn Escrowkontot i syfte att finansiera ett Forvérv:

en behodrigen upprittad avriakningsnota(or) som bevisar att forvirven av Malbolagen
kommer att genomfGras omedelbart efter utbetalningen av Nettolikviden fran
Escrowkontotot; och
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6.1

(h) en overenskommen form Efterlevnadsintyg.

Nér Forhandsvillkoren Innan Emissionsdagen och Foérhandsvillkoren for Utbetalning har
uppfyllts avseende relevant utbetalning fran Escrowkontot, ska Agenten utan drdjsmaél
instruera Escrowbanken att skicka pengarna fran Escrowkontot i enlighet med villkoren for
Escrowpantavtalet.

Utan hinder av klausul 5.2.1, forutsatt att Forhandsvillkoren vid Emissionsdagen har
uppfyllts, kan Emittenten begira att Nettolikviden slédpps fran Escrowkontot i syfte att
finansiera aterkop av Befintliga Obligationer p& den 6ppna marknaden och att Agenten utan
dr6jsmal ska instruera Escrowbanken att 6verfora medel fran Escrowkontot till ett annat konto
som utses av Emittenten, forutsatt att Agenten har erhallit bevis for att Nettolikviden som
utbetalas kommer att anvéindas till aterkdp av Befintliga Obligationer.

Inget ansvar for dokumentation

Agenten kan anta att Férhandsvillkoren ar riktiga, juridiskt bindande, verkstéllbara, korrekta,
sanningsenliga och fullstdndiga sédvida Agenten inte har faktisk vetskap om motsatsen, och
Agenten behover inte verifiera eller bedoma innehallet i ndgon sddan dokumentation eller
bevis. Inga Forhandsvillkor dr granskade av Agenten fran ett legalt eller kommersiellt
perspektiv for Innehavarna.

TRANSAKTIONSSAKERHETER

Transaktionssakerheter

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

(b) Sakerhetsagenten ska inneha Transaktionssikerheterna pa de Sékerstdllda Parternas
vagnar i enlighet med Sidkerhetsdokumenten.

(©) Med forbehall for klausul 6.2 (Sdkerhetsprinciper), ska Emittenten tillférsdkra att
Sékerhet med bésta ritt har beviljats de Sékerstillda Parterna avseende:

(i)  aktierna i Emittenten;

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

(iii) varje Koncerninternt Lén;

(iv) varje fordran som Emittenten eller ndgot annat Koncernbolag har pa
Moderbolaget eller ndgon annan direkt eller indirekt aktiedgare i Koncernen

Q

eller nagot av dess Koncernbolag (ett “Aktiedgarlian”);
(v) allautfirdade pantbrev avseende varje Fastighet;
(vi) Fastighetsbolagens forsékringsersittningar for fastigheter;
(vii) Fastighetsbolagens bankkonton; och

(viii) varje Avyttringskonto.
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6.2

6.3

(d)

(e)

Emittenten ska:

(i)  tillse att Sakerhetsdokumenten och all tillhérande dokumentation &r
vederborligen upprittad till forman for Agenten och de Sdkerstéllda Parterna
(sdsom representerade av Agenten) och att sddan dokumentation &r réttsligt
giltig, fullindad och verkstéllbar och i kraft i enlighet med dess villkor;

(i) tillse att de relevanta pantsdttarna genomfor alla atgdrder for att skydda,
fullanda och ge prioritet till Transaktionssdkerheterna i enlighet med villkoren
1 Sakerhetsdokumenten; och

(ii1) upprétta och/eller inforskaffa upprittandet av sddan vidare dokumentation som
Agenten skiligen kan begéra for att Innehavarna och Agenten vid alla tillfallen
behéller den sdkerhetposition som planerats enligt Finansieringsdokumenten.

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

Sakerhetsprinciper

(a)

(b)

(c)

(d)

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

Om Emittenten eller annat Koncernbolag stdller Transaktionssdkerhet Over
bankkonton, ska det vara fritt att hantera bankkontot (férutom Escrowkontot och
Avyttringskontot) fram till forekomsten av Uppségningsgrund vilken &r pagéaende.

Om FEmittenten eller ett Koncernbolag stiller Transaktionssidkerhet Over
Koncerninterna Lén, ska det vara tillatet att betala rdnta men inte kapitalbelopp pa
sadant Koncerninternt Lan fram till férekomsten av en Uppsdgningsgrund vilken &r
pagaende, forutsatt att ett Koncerninternt Lén kan betalas i fortid i samband med en
Tillaten Avyttring.

Inga betalningar av kapitalbelopp eller ridnta far goras pa nagot Aktiedgarlan och
borgendren och gildendren under sddant Aktiedgarlan kommer att vara forhindrade
att hantera Aktiedgarlanet.

Realisation av Transaktionssakerheter

(a)

Om Obligationerna sdgs upp till betalning enligt klausul 16 (Uppsdgning av
Obligationerna), eller vid den Slutliga Inlosendagen, dr Agenten, utan att forst behdva
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(b)

(c)

(d)

inhdmta Innehavarnas samtycke, beréttigad att realisera Transaktionssdkerheterna pa
ett sadant sitt och under sddana omstdndigheter som Agenten anser acceptabla (i
enlighet med Sdkerhetsdokumenten).

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

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

I syfte att wutdva Innehavarnas och  Agentens rittigheter enligt
Finansieringsdokumenten och i syfte att distribuera medel som hérror fran realisation
av Transaktionssdkerheterna bemyndigar och berittigar Emittenten oaterkalleligen
Agenten att agera i Emittentens namn, och att pa Emittentens vagnar, instruera CSD
att ordna utbetalning till Innehavarna i enlighet med punkten (c) ovan. I den
omfattning lagen tilldter &r de befogenheter som anges i den hir punkten (d)
oaterkalleliga och ska vara giltiga s& lange Obligationer &r utestdende. Emittenten ska
omedelbart pd begiran av Agenten tillhandahalla Agenten sédana dokument,
inklusive skriftliga fullmakter, som Agenten anser nddvéndiga for utforandet av dess
skyldigheter enligt punkten (c) ovan (inklusive vad som kriavs av CSD for att CSD ska
kunna acceptera sddana utbetalningsinstruktioner). I synnerhet ska Emittenten pa
Agentens begiran tillhandahalla en skriftlig fullmakt som bemyndigar Agenten att
dndra det bankkonto som &r registrerat hos CSD till ett bankkonto i Agentens namn
och att instruera CSD att utbetala medel som harror fran verkstéllande i enlighet med
punkten (c¢) ovan till Innehavarna genom CSD.
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7.7

Frislappande av Transaktionssakerheter

Sdkerhetsagenten kan (efter eget gottfinnande eller i enlighet med instruktioner fran
Innehavarna i enlighet med ett Skriftligt Forfarande eller ett Innehavarmdte) slédppa
Transaktionssdkerheter i enlighet med Sékerhetsdokumenten.

OBLIGATIONERNA OCH OVERLATBARHET

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

Obligationerna ér fritt 6verlatbara. Alla dverlatelser av Obligationerna ér foremal for dessa
Villkor och dessa Villkor dr automatiskt tillimpliga i forhéllande till forvérvaren av
Obligationer efter fullgjord Gverlatelse.

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

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

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

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

Innehavare i USA tilléts inte att 6verlita Obligationer forutom (a) vid ett effective registration
statement enligt Securities Act, (b) till en person som Innehavaren rimligen bedémer vara en
QIB som avses i regel 144A och som koper for sin egen rikning, eller for en annan QIB:s
rakning, vilken informeras om att vidareforsdljning, pantsittning eller annan Gverlatelse kan
genomforas med stdd av regel 144A, (c) utanfor USA i enlighet med Regulation S i Securities
Act, (d) vid ett undantag fran registrering i enlighet med Securities Act enligt dess regel 144
(om tillgénglig) och (e) i enlighet med ndgot annat tillampligt undantag fran registrering i
enlighet med Securities Act, under forutséttning att Emittenten erhaller ett utlatande fran en
radgivare eller ndgot annat bevis som Emittenten rimligen kan begéra, vilket bekréftar att en
sadan forsdljning eller dverlételse ar forenlig med Securities Act.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

For undvikande av missforstand, och utan hinder av det ovanstiende, kan en Innehavare som
pastas ha kopt Obligationer i strid med tillampliga tvingande begransningar, 4nda utnyttja sin
rostritt 1 enlighet med dessa Villkor och ska ha rétt att utdva sina fulla réttigheter, som en
Innehavare i varje sdrskilt fall, fram till dess pastaendena har undanr6jts eller bekréftats.

REGISTRERING AV OBLIGATIONERNA

Obligationerna kommer att registreras p& varje Innehavares Virdepapperskonto och inga
fysiska Obligationer kommer att utfdardas. Obligationerna kommer foljaktligen att registreras
i enlighet med Lagen om Vérdepapperscentraler och Kontoforing av Finansiella Instrument.
Begéran om viss registreringsatgérd ska riktas till Kontoforande Institut. Skuldboken ska
utgora ett slutgiltigt bevis pd de Personer som dr Innehavare och deras innehav av
Obligationer.

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

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

I syfte eller i samband med ett Innehavarméte eller Skriftligt Forfarande ska
Emissionsinstitutet vara beréttigat till att erhalla information avseende Obligationerna fran
skuldboken som f6rs av CSD. Om Agenten inte erhaller information fran sddan skuldbok som
tinkt i enlighet med Villkoren, ska Emissionsinstitutet pad begiran av Agenten inhdmta
information fran skuldboken och tillhandahélla den till Agenten.

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

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

BEHORIGHET ATT REPRESENTERA EN INNEHAVARE

Om nagon annan Person 4n en Innehavare (inklusive dgaren av en Obligation, om sédan
Person inte dr Innehavaren) Onskar att utova rattigheter enligt Finansieringsdokumenten maste
denne erhalla en fullmakt eller annan behorighetshandling fran Innehavaren eller en
oavbruten, sammanhéngande kedja av fullmakter eller andra behorighetshandlingar som
borjar vid Innehavaren och som bemyndigar sddan Person.
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9.3
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

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

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

Dessa Villkor ska inte paverka forhallandet mellan en Innehavare som é&r forvaltare med
avseende pa en Obligation och dgaren av en sadan Obligation, och det dr sddan forvaltares
ansvar att iaktta och f6lja de begrdnsningar som kan vara tillampliga pa denne i sin kapacitet
som forvaltare.

BETALNINGAR AVSEENDE OBLIGATIONERNA

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

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

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

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

Emittenten ska betala stdmpelskatt och andra offentliga avgifter som uppkommer i samband
med Obligationsemission, men inte gillande handel pa sekunddrmarknaden (utom i den
utstrdckning som krévs enligt géllande lag), och ska gora avdrag for tillamplig kéillskatt som
ska betalas enligt lag. Emittenten dr inte skyldig att dterbetala stampelskatt, offentlig avgift
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11.

11.2

11.3

11.4

12.

12.1

12.2

12.3
12.3.1

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

RANTA

Varje Obligation 16per med Rinta enligt Réntesatsen fran (men exklusive)
Ikrafttrddandedagen till (och inklusive) den relevanta Inldsendagen.

Betalning av Rénta avseende Obligationerna till Réntesatsen ska erldggas kontant till
Innehavarna pé varje Rénteforfallodag for den foregdende Rénteperioden.

Rénta ska berdknas pa basis av det faktiska antalet dagar i den Rénteperiod for vilken
betalning sker dividerat med 360 (faktisk/360-dagarsbasis).

Om Emittenten misslyckas med att betala ett forfallet belopp enligt dessa Villkor, ska
drojsmalsrinta 16pa pa det forfallna beloppet fran (men exklusive) forfallodagen till och med
den faktiska betalningsdagen med en réntesats som ar tvahundra (200) punkter hogre &n
Réntesatsen. Upplupen drojsmalsrénta ska inte kapitaliseras. Beror drdjsmalet med betalning
enbart pd Agenten eller CSD ska dr6jsmalsréinta inte 16pa, utan Réntesatsen ska 1 ett sddant
fall tillimpas istéllet.

INLOSEN OCH ATERKOP AV OBLIGATIONERNA

Inlésen pa forfallodagen

Emittenten ska 16sa in samtliga, och inte endast vissa, av Obligationerna i sin helhet pa den
Slutliga Inlésendagen (eller, om en sddan dag inte dr en Bankdag och om det &r tillatet enligt
CSD:s tillampliga regler, pa Bankdagen som f6ljer enligt Bankdagskonventionen, och annars
pd den forst foljande Bankdagen) med ett belopp per Obligation som motsvarar
114,00 procent av det Nominella Beloppet med tilligg for eventuell upplupen men obetald
Rénta.

Koncernens forvirv av Obligationer

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

Frivillig fortida inlosen av Emittenten (inlosen)
Emittenten far 16sa in alla, men inte enbart vissa, av de utestdende Obligationerna:

(a) nér som helst fran och med Ikrafttridandedagen till, men exklusive, 22 december 2024
till ett pris per Obligation motsvarande 106,50 procent av det Nominella Beloppet,
tillsammans med upplupen men obetald Rénta;

(b) nédr som helst frdn och med 22 december 2024 till, men exklusive, 22 mars 2025 till
ett pris per Obligation motsvarande 108,00 procent av det Nominella Beloppet,
tillsammans med upplupen men obetald Rénta;
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12.3.2

12.4
12.4.1

12.4.2

124.3

12.5
12.5.1

12.5.2

(©) nér som helst frdn och med 22 mars 2025 till, men exklusive, 22 juni 2025 till ett pris
per Obligation motsvarande 109,50 procent av det Nominella Beloppet, tillsammans
med upplupen men obetald Rénta;

(d) ndr som helst frdn och med 22 juni 2025 till, men exklusive, 22 september 2025 till
ett pris per Obligation motsvarande 111,00 procent av det Nominella Beloppet,
tillsammans med upplupen men obetald Rénta;

(e) nér som helst frén och med 22 september 2025 till, men exklusive, 22 december 2025
till ett pris per Obligation motsvarande 112,50 procent av det Nominella Beloppet,
tillsammans med upplupen men obetald Rénta; eller

€3] ndr som helst fran och med 22 december 2025 till, men exklusive, 22 mars 2026 till
ett pris per Obligation motsvarande 114,00 procent av det Nominella Beloppet,
tillsammans med upplupen men obetald Rénta.

Inl6sen enligt klausul 12.3.1. ska ske genom att Emittenten skickar en underrattelse darom till
Innehavarna och Agenten minst 15 Bankdagar fore. Varje sddan underrdttelse ska ange
Inlésendagen och den relevanta Avstdmningsdagen och &r odterkallelig, men far, enligt
Emittentens val innehalla ett eller flera villkor. Vid utgéngen av sidan underrittelse och
uppfyllandet av villkoren (om négra) ar Emittenten skyldig att 16sa in Obligationerna i sin
helhet till tillimpliga belopp.

Fortida inlésen pa grund av lagstridighet (inlosen)

Emittenten kan 16sa in alla, men inte bara vissa, av de utestdende Obligationerna till ett belopp
per Obligation som motsvarar det Nominella Beloppet jamte eventuell upplupen men obetald
rdnta pa en Inldosendag som bestims av Emittenten om det blir eller ar lagstridigt for
Emittenten att infria sina skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.

Tillampningen av klausul 12.4.1 ska stodjas av en legal opinion utfirdad av en ansedd
advokatbyra.

Om inldsen ska ske enligt klausul 12.4.1 méste Emittenten ldmna underréttelse om inldsen de
senaste 20 Bankdagar efter att Emittenten fatt faktiskt vetskap om sddan hidndelse som
specificeras i klausul 12.5.1 (efter sadan tidsperiod ska sddan rétt upphora). En underrattelse
om inldsen &r oaterkallelig, ska specificera Inlosendagen och ocksa Avstimningsdagen dé en
Person ska registreras som Innehavare for att erhélla forfallna belopp pé en sddan Inlésendag.
Emittenten dr bunden att 16sa in Obligationerna i sin helhet till tillampligt belopp pa den
sdrskilda Inlésendagen.

Frivilligt partiellt inlésen

Emittenten kan nédr som helst 16sa in Obligationerna till ett ldgsta sammanlagt belopp om
20 000 000 SEK per inlsen. Aterbetalningen per Obligation ska motsvara den éterbetalda
procentandelen av det Nominella Beloppet (avrundat nedat till ndrmaste SEK 1) plus en
premie pa det aterbetalda beloppet motsvarande tillampligt Inldsenpris for den relevanta
perioden tillsammans med upplupen men obetald Rénta.

Partiell inlosen i enlighet med klausul 12.5.1 ovan ska ske genom att Emittenten minst tio
Bankdagar i forvdg meddelar Innehavarna och Agenten. Ett sddant meddelande &r
oaterkalleligt och, vid utgdngen av ett sidant meddelande, dr Emittenten skyldig att delvis
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12.6
12.6.1

12.6.2

12.7

12.7.1

12.7.2

12.7.3

l6sa in Obligationerna pa den relevanta Inlésendagen till de tillimpliga beloppen. Det
tillampliga beloppet ska vara ett jamnt belopp i SEK och betalas till den Person som &r
registrerad som Innehavare pd Avstimningsdagen fore den relevanta Inlosendagen.

Obligatoriskt partiellt inlosen

Med forbehéll for klausul 12.6.2 nedan ska Emittenten delvis 16sa in Obligationerna genom
att minska det Nominella Beloppet for varje Obligation pro rata genom aterbetalning av ett
sammanlagt belopp om SEK 100 000 000 (minus ett belopp som motsvarar det ssmmanlagda
Nominella Beloppet som forskottsbetalats efter Ikrafttrddandedagen 1 enlighet med
klausul 12.5 (Frivilligt partiellt inlésen) och 12.9 (Avyttringskonto)) den 30 juni 2025 eller, i
den man sadan dag inte dr en Bankdag, den forsta pafoljande dag som &r en Bankdag, sdvida
inte den dagen infaller i ndsta kalendermanad, i vilket fall den dagen kommer att vara den
forsta foregdende dag som #r en Bankdag. Aterbetalningen per Obligation ska motsvara den
aterbetalade procentsatsen av det Nominella Beloppet (avrundat nedét till ndrmaste SEK 1)
plus en premie pa det dterbetalade beloppet motsvarande Inldsenpriset for den relevanta
perioden tillsammans med eventuell upplupen men obetald Rénta.

Det nominella belopp som delvis ska aterbetalas enligt klausul 12.6.1 ovan ska i varje enskilt
fall minskas med ett belopp som motsvarar det sammanlagda nominella belopp som
forskottsbetalats i enlighet med klausul 12.5 (Frivilligt partiellt inlésen) och 12.9
(Avyttringskonto) fore sddan Inlosendagen (men efter Ikrafttrddandedagen) utan
dubbelrdkning.

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

Vid en Agarforindring, Avnotering eller ett Noteringsmisslyckande, har varje Innehavare riitt
att begéra att alla, eller endast vissa, av dennes Obligationer ska aterkdpas (varigenom
Emittenten ska vara tvingad att aterkOpa sadana Obligationer) till ett pris per Obligation
motsvarande tillampligt Inlosenpris for den relevanta perioden tillsammans med upplupen
men obetald Rénta under en period om trettio (30) kalenderdagar efter en underréttelse fran
Emittenten avseende relevant hiandelse enligt klausul 13.3 (¢) (Informationsskyldigheter).
Perioden om trettio (30) kalenderdagar kan inte pabérjas tidigare dn férekomsten av en
Agarférindring, Avnotering eller Noteringsmisslyckande (i forekommande fall).

Underrittelsen fran Emittenten i enlighet med klausul 13.3 (¢) (Informationsskyldigheter) ska
ange aterkdpsdagen samt instruktioner avseende de dtgérder en Innehavare maste vidta om
denne vill att Obligationer som denne innehar ska aterkdpas. Emittenten, eller en person som
har utsetts av Emittenten, ska dterkopa de relevanta Obligationerna och aterkdpsbeloppet ska
forfalla till betalning pa den Inlosendag som angetts i Emittentens underrittelse enligt klausul
13.3 (c) (Informationsskyldigheter), om en Innehavare sa begirt och agerat i enlighet med
instruktionerna i underrittelsen fran Emittenten. Inlésendagen far inte infalla senare &n
20 Bankdagar efter den period som anges i klausul 12.7.1 ovan.

Emittenten ska folja de krav som stélls enligt tillimpliga lagar eller regler om vérdepapper
avseende aterkdp av Obligationer. I den mén bestimmelserna i sddana lagar och regler strider
mot denna klausul 12.4, ska Emittenten f6lja de tillimpliga lagarna och reglerna om
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12.9

12.9.1

12.9.2

12.9.3

vardepapper och det ska inte anses att Emittenten brutit mot sina forpliktelser enligt denna
klausul 12.4 pa grund av en sadan konflikt.

Emittenten ska inte vara skyldig att aterkopa Obligationer i enlighet med denna klausul 12.7,
om tredje man vid hindelse av en Agarforindring, Avnotering eller Noteringsmisslyckande
erbjuder att kopa Obligationerna enligt forfarandet och villkoren i denna klausul 12.7 (eller
pa villkor som dr mer fordelaktiga for Innehavaren) och koper alla Obligationer som erbjuds
enligt ett sddant erbjudande. Om Obligationerna som erbjuds inte har kdpts inom tidsperioden
som anges i1 denna klausul 12.7, ska Emittenten aterkopa sddana Obligationer inom fem (5)
Bankdagar efter att tidsperioden gatt ut.

Inga aterkdp av Obligationer enligt denna klausul 12.7 ska krdvas om Emittenten har lamnat
underrittelse om inlosen i enlighet med klausul 12.3 (Frivillig fortida inlosen av Emittenten
(sdljoption)), forutsatt att sddan inlésen utovas behorigen.

Obligationer som aterkopts av Emittenten enligt denna klausul 12.4 far enligt Emittentens val
behallas, siljas eller annulleras i enlighet med klausul 12.2.

Obligatorisk inlésen pa grund av misslyckande att uppfylla Férhandsvillkoren
for Utbetalning

Om négot Forhandsvillkor for Utbetalning inte har uppfyllts inom etthundrasextio (160)
Bankdagar fran Emissionsdagen, ska Emittenten 16sa in alla Obligationer till tillimpligt
Inl6senpris (men, exklusive dterstdende rantebetalningar upp till (och inklusive) den dag som
infaller arton (18) méanader efter Emissionsdagen) och medel pa Escrowkontot ska i sddana
fall anvéndas for att 16sa in Obligationerna pd Emittentens végnar. Eventuella brister ska
tickas av Emittenten.

Inlésen av Obligationerna ska (i) genomfdras pa den forsta Rénteforfallodagen (med
beaktande av CSD:s regler) och (ii) ske genom att Emittenten underrattar Innehavarna och
Agenten minst tio (10) Bankdagar innan, och sadan underréttelse ska ange den relevanta
Rénteforfallodagen pa vilken inldsen ska ske, inlosenbeloppet och den relevanta
Avstdmningsdagen.

Avyttringskonto
Nettoforsdliningsintdkt

Emittenten ska tillse att alla Nettoforsdljningsintdkter som mottagits av ett Koncernbolag ska
avsittas pa ett Avyttringskonto.

Emittenten ska anvénda alla belopp som stér pa ett Avyttringskonto i syfte att 16sa in eller
fortidsbetala Obligationerna i enlighet med klausul 12.9.3 inom 15 Bankdagar efter
mottagandet. Emittenten ska meddela Innehavarna och Agenten inte mindre dn tio (10)
Bankdagar fore den relevanta Inlésendagen och sddant meddelande ska ange den relevanta
inldsendagen, inlésenbeloppet och den relevanta Avstdmningsdagen.

Den partiella forskottsbetalningen ska goras till ett pris motsvarande tilldmpligt Inlésenpris
tillsammans med eventuell upplupen men obetald Rédnta pa forbetalt belopp genom att
reducera det Nominella Beloppet for varje Obligation pro rata i enlighet med CSD:s regler.
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12.9.4

12.9.5

12.9.6

13.

13.1
13.1.1

13.1.2

Nettoforsdkringsintdkt

Emittenten ska tillse att alla Nettoforsakringsintdkter som mottagits av ett Koncernbolag ska
avsittas pa ett Avyttringskonto.

Emittenten ska ha rétt att begira frigorelse av Nettoforsékringsintidkterna fran relevant
Avyttringskonto for att efterleva tredje mans krav eller vid utbyte, aterstidllande och/eller
avhjdlpande av tillgdngarna eller pa annat sétt vid lindring av skadan till vilken det relevanta
forsakringskravet gjordes. Om nagra Nettoforsikringsintikter inte har anvénts eller forberetts
for att anvindas av Emittenten eller relevant Koncernbolag for att efterleva tredje mans krav
eller vid utbyte, aterstdllande och/eller avhjilpande av tillgdngarna eller pa annat sétt vid
lindring av skadan till vilken det relevanta forsdkringskravet gjordes inom sex (6) ménader
frAn mottagandet (“Aterinvesteringsperioden”) (forutsatt att alla Nettoforsikringsintikterna
som forberetts for att anvéindas under Aterinvesteringsperioden, kommer de att anvéindas inom
arton (18) manader fran mottagandet), ska sddana Nettoforsakringsintdkter anvindas mot
partiell aterbetalning av utestaende Obligationer. Den partiella forskottsbetalningen ska ske
med etthundra (100,00) procent av det Nominella Beloppet utan nidgon premie eller pafoljd
tillsammans med eventuell upplupen men obetald Rénta pa det aterbetalda beloppet genom
att reducera det Nominella Beloppet av varje Obligation pro rata i enlighet med CSD:s regler.

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

INFORMATIONSSKYLDIGHETER

Finansiella Rapporter
Emittenten ska upprétta och tillgdngliggora for Agenten och pa sin hemsida:

(a) Koncernens reviderade konsoliderade arsredovisningar och Emittentens reviderade
icke-konsoliderade arsredovisningar inte senare dn fyra (4) manader efter utgangen av
varje rakenskapsér; och

(b) Koncernens icke-reviderade konsoliderade delarsrapporter och Emittentens icke-
reviderade och icke-konsoliderade deléarsrapporter, inte senare &n tva (2) manader
efter utgangen av respektive kvartal.

Emittenten ska:

(a) uppritta de Finansiella Rapporterna i enlighet med Redovisningsprinciperna och
tillgdngliggora dem 1 enlighet med géllande regelverk (sdsom dndrade fran tid till
annan) hos Nasdaq Stockholm eller ndgon annan Reglerad Marknad pa vilken
Emittentens védrdepapper fran tid till annan ar upptagna samt i enlighet med lag
(2007:528) om vardepappersmarknaden (om tillimpligt och sdsom &ndrade fran tid
till annan); och
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13.2
13.2.1

13.2.2
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(b)

sikerstélla att samtliga Finansiella Rapporter innehéller en resultatrdkning och en
balansrdkning och att samtliga konsoliderade Finansiella Rapporter dessutom
innehaller en kassaflodesanalys, ett uttalande fran ledningen eller en
forvaltningsberittelse frén Emittentens styrelse och Virdet av varje Fastighet i
enlighet med den senaste Virderingen och datumet for sddan Viardering.

Efterlevnadsintyg

Emittenten ska utfarda ett Efterlevnadsintyg till Agenten, vederborligen undertecknat av VD
eller ekonomichef eller annan behorig firmatecknare for Emittenten:

(a)

(b)

nir Finansiella Rapporter gors tillgéngliga for Agenten i enlighet med punkterna (a)
eller (b) 1 klausul 13.1.1 (Finansiella Rapporter); och

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

I varje Efterlevnadsintyg ska Emittenten;

(a)

(b)

(c)

(d)

savitt Emittenten kénner till, intyga att ingen Uppsdgningsgrund pégér, eller om
Emittenten kdnner till sdidan pagdende hindelse, specificerar handelsen och atgérder,
om nagra, som vidtagits for att avhjdlpa den;

om tillhandahéllandet sker i samband med att en av Koncernens Finansiella Rapporter
tillhandahélls, intyga att Réntetdckningstestet uppfyllts pa relevant Referensdag och
att Minimikapitaltest var uppfyllt under den relevanta Referensperioden;

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

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

Information: Ovrigt

Emittenten ska:

(a)

(b)

(c)

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

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

skyndsamt underritta Agenten (och vid en Agarforindring, en Avnotering eller ett
Noteringsmisslyckande, Innehavarna) nar Emittenten far kinnedom om férekomsten
av en Agarforindring, en Avnotering, ett Noteringsmisslyckande, eller en
Uppsédgningsgrund, och ska tillhandahélla Agenten med séddan ytterligare information
som Agenten begir (vid rimligt agerande) efter mottagandet av en sadan begdran
(inklusive, for att undvika tvivel, utrdkningar, siffror och underlag géllande
Underhéllskovenanten); och
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14.

14.1

14.1.1

14.1.2
14.1.3

(d)

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

Information fran Agenten

(a)

(b)

(c)

Med forbehall for tillimpliga lagar, forordningar och begrinsningarna i ett
sekretessavtal som ingatts av Agenten i enlighet med punkt (b) och (c¢) nedan, har
Agenten ritt att rdja information till Innehavarna om héndelser eller omstandigheter
som direkt eller indirekt &r relaterade till Emittenten eller Obligationerna (forutom
Afféarsplanen som ska forbli konfidentiell och inte delas med Innehavarna). Oaktat det
foregaende kan Agenten (i) om den anser att det vore fordelaktigt for Innehavarnas
intressen fordréja réjandet av informationen eller avstd fran att rdja sdrskild
information bortsett fran nér det avser en Uppsdgningsgrund som uppstétt och pagar,
(i) roja information avseende Affarsplanen till Innehavarna om en Uppsidgningsgrund
har intréffat pa grund av ett brott mot Affarsplanen och (iii) r6ja information som den
har mottagit i enlighet med punkt(c) nedan om Agenten faststiller att en
Uppsdgningsgrund har intréffat.

Om en kommitt¢é som representerar Innehavarnas intressen under
Finansieringsdokumenten har utsetts av Innehavarna i enlighet med klausul 18 (Beslut
av Innehavare), kan medlemmarna 1 en sddan kommitté komma &Gverens med
Emittenten om att inte avsloja information som erhéllits frdn Emittenten, forutsatt att
det, enligt medlemmarnas rimliga uppfattning, &r till férdel for Innehavarnas intressen.
Agenten ska vara part i ett sadant avtal och erhédlla samma information fran Emittenten
som medlemmarna i kommittén.

Varje Styrelseobservator ska inga ett sekretessavtal tillsammans med Agenten i syfte
att komma Overens om att inte avsldja ndgon information om Koncernen som sadan
Styrelseobservator erhaller under sitt uppdrag. Styrelseobservattrerna far, under sitt
uppdrag, diskutera och dela sddan information som erhallits avseende Koncernen
sinsemellan. Vidare far Styrelseobservatoren dela sddan erhéllen information med
Agenten om det bedoms relevant for att avgéra om en Uppségningsgrund har intréffat.

FINANSIELLA KOVENANTER

Underhallskovenanten

Belaningsgrad

Belaningsgradstestet ska utforas halvarsvis den 30 juni och 31 december varje ar, fran och

med 30 juni 2021 och sé linge som nagra Obligationer &r utestaende.

Beléningsgradtestet godként om Nettobel&dningsgraden ér lika med eller under 0,65:1,00.

Belaningsgradstestet ska berdknas pa basis av de Finansiella Rapporter for de finansiella

perioderna som varje ar slutar 30 juni och 31 december, respektive, och den Virdering som

levereras tillsammans med sddana Finansiella Rapporter och Efterlevnadsintyget som

levererats 1 samband diarmed.
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14.1.4

14.1.5

14.1.6

14.1.7

14.1.8

14.1.9

14.2
14.2.1

15.

15.1

Rdintetdckningsgrad

Réntetdckningstestet ska utforas pa varje Referensdag sa lange som nagra Obligationer ar
utestaende. Det forsta datumet for Réntetéckningstestet ska vara den forsta Referensdagen
som intréffar efter Ikrafttridandedagen.

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

Réntetéckningstestet ska beréknas pa basis av de konsoliderade Finansiella Rapporter for
perioden som técker den relevanta Referensdagen och Efterlevnadsintyget som levereras i
samband dérmed.

Minimikassatestet

Minimikassatestet ska testas pa varje Referensdag sd ldnge som négon Obligation &r
utestaende. Den forsta testdagen for Minimikassatestet ska vara den forsta Referensdagen som
infaller efter Ikrafttradandedagen.

Minimikassatestet dr uppfyllt om Koncernens Kontanter och Likvida Medel inte understiger
SEK 2 500 000 vid nagon tidpunkt under Referensperioden.

Minimikassatestet ska beréknas pa basis av de konsoliderade Finansiella Rapporterna for den
period som omfattas av den relevanta Referensdagen och det Efterlevandsintyg som utfardas
i samband dérmed.

Berakningsprinciper

Siffrorna for Konsoliderad EBITDA for Referensperioden som har sitt slut pa den sista dagen
av den period som de senaste Finansiella Rapporterna tidcker ska anvindas for
Réntetdckningstestet, men justerat sa att (utan dubbelrdkning):

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

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

ALLMANNA ATAGANDEN

Sa lange nagon Obligation &r utestdende, forbinder sig Emittenten att f6lja de ataganden som
anges 1 denna klausul 15.

Overforingar

(a) Emittenten ska inte, och ska tillse att inget av Dotterbolagen:
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15.2

15.3

15.4

(i)  tillkdnnager, skapar eller betalar nagon utdelning eller annan liknande
overforing (eller ranta for nagon obetald uteldning, avgift eller annan
overforing) (oavsett kontant eller in natura) avseende dess aktiekapital (eller
nagot slag av dess aktiekapital);

(ii)) betala foretagsledning, radgivare eller andra avgifter till eller efter beordrande
av nagot direkt eller indirekt Holdingbolag fér Emittenten eller Narstaende till
sadant direkt eller indirekt Holdingbolag;

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

(iv) gora nagon betalning pa kapitalbelopp eller rdnta pa lan till nagot direkt eller
indirekt Holdingbolag av Emittenten eller Nérstdende till sédant Holdingbolag
eller pé nagon Efterstélld Skuld eller ndgot Aktiedgarlén;

(v)  lamna och/eller utdka lan till ndgon Person (annat dn ett Koncernbolag) inom
ramen for den normala affarsverksamheten for det relevanta Koncernbolaget,
forutsatt att inga 1an far beviljas till (A) ndgon Nérstaende till ett Koncernbolag
(annat &n andra Koncernbolag) eller (B) nagon direkt eller indirekt aktiedgare i
Emittenten eller ndgon av dess respektive Narstaende; eller

(vi) goOra nagra andra liknande 6verforingar eller vardedverforingar till Emittentens
eller dess Dotterbolags direkt eller indirekta aktiedgare eller ndgon Nérstdende
till sadan direkt eller indirekt aktiedgare.

(b) Punkten (a) ar inte tilldmplig pa ndgon sadan transaktion gjord av (i) ett Koncernbolag
till ett annat Koncernbolag, forutsatt att om en sddan betalning gors av ett Dotterbolag
som varken dr direkt eller indirekt heldgt av Emittenten, sa ska den gbras pa en pro
rata-basis eller (ii) Emittenten till Point Properties Holding AB (org.nr. 559186-6370)
enbart 1 syfte att betala eventuell ersittning till styrelseobservatorer i enlighet med
Affarsplanen.

Notering av Obligationer

Emittenten ska tillforsdkra att Obligationerna dr upptagna till handel pa Nasdaq Stockholms
lista for foretagsobligationer inom 60 dagar fran lkrafttridandedagen eller, om sédant
upptagande till handel inte &r mojligt att erhélla eller upprétthalla, att sddana Obligationer ar
upptagna till handel pa annan Reglerad Marknad inom 60 dagar fran Ikrafttrddandedagen.

Verksamhetens karaktar och Affarsplanen

Emittenten ska tillse att inga vdsentliga fordndringar sker betraffande verksamhetens generella
karaktdr som den bedrivs av Koncernen vid Emissionsdagen och ska tillse att Koncernens
verksamhet alltid bedrivs i enlighet med Afférsplanen (som éndras frén tid till annan i enlighet
med dessa Villkor och med forbehall for klausul 15.17.4).

Finansiell Skuldsattning

Emittenten ska inte, och ska tillse att ingen av dess Dotterbolag kommer, ata sig ndgon ny
Finansiell Skuldséttning, eller uppratthalla eller forlinga redan existerande Finansiell
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15.5

15.6

15.7

15.8

15.9

15.10

Skuldsattning, dock forutsatt att Koncernbolagen har en rétt att ata, uppréatthalla eller forlanga
sadan Finansiell Skuldsattning som utgor Tillaten Finansiell Skuldséttning.

Pantsattningsbegransning

Emittenten ska inte, och ska tillse att inget Koncernbolag kommer skapa eller tillater att
existera, bevara, tillhandahélla, forldnga eller fornya nagon Sdkerhet, eller tilldta sadan att
existera, for dess tillgingar (nuvarande eller framtida) for att forsédkra Finansiell
Skuldsattning, dock forutsatt att Koncernbolagen har en rétt att skapa och tillata att existera,
bevara, tillhandahalla, férldnga eller fornya Tillaten Sakerhet, eller tillata sddan att existera.

Avyttring av tillgangar

(a) Med forbehall for punkt (b) nedan ska Emittenten inte, och ska tillse att inget
Dotterbolag, siljer eller pa annat sétt avyttrar nagra tillgangar eller verksamheter till
nagon Person som inte dr Emittenten eller ndgot av dess heldgda Dotterbolag, sdvida
inte transaktionen (i) genomfors till fullt marknadsvérde och pa armlédngds avstand,
(i1) inte har en Viasentlig Negativ Effekt, och (iii) gors i enlighet med Affarsplanen.

(b) [ tilldgg till punkt (a) ovan:

(i)  ingen tillgdng som &r foreméal for Transaktionssékerhet far avyttras utan
foregaende skriftligt medgivande fran Sékerhetsagenten; och

(i)  intdkterna fran en forsdljning av tillgangar som omfattas av
Transaktionssédkerhet ska séttas in pa Avyttringskontot omedelbart efter
mottagandet for anvandning i enlighet med klausul 12 (Inldsen och dterkop av
Obligationerna).

Fusioner och delningar

Emittenten ska inte, och ska tillse att inget Koncernbolag kommer fusionera eller dela nagot
Koncernbolag.

Mellanhavanden med narstaende parter

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

Regelefterlevnad

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

Tillstand

Emittenten ska, och ska tillse att varje Koncernbolag kommer erhalla, upprétthalla och handla
i enlighet med villkoren for erhallna behorigheter, medgivanden, licenser eller andra tillstdnd
som dr nddvandiga for att bedriva ett Koncernbolags verksamhet.
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15.11

15.12

15.13

15.14

Underhall av Fastigheter

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

(a) med god och visentlig reparation och &r i skick normalt efter bruksslitage i1 enlighet
marknadspraxis, och

(b) med sadan reparation, skick och ordning att de i enlighet med alla tillampliga lagar
och regleringar far hyras ut,

dock forutsatt att Emittenten och varje Koncernbolag far utféra en ombyggnation av en
Fastighet 1 syfte att upprétthalla eller 6ka Vardet pa en sadan Fastighet och om en séddan
ombyggnation inte skulle resultera i en Visentlig Negativ Effekt.

Miljolagstiftning

Emittenten ska, och ska tillse att varje Koncernbolag handlar i enlighet med alla milj6rattsliga
lagar och erhéller, upprétthaller och tillforsdkrar forenlighet med alla nddvéndiga
miljorittsliga tillstand vid alla tillfédllen dér ett misslyckande att gora sé skulle medfora en
Visentlig Negativ Effekt.

Forsakring

Emittenten ska och ska tillse att varje Koncernbolag bevarar Fastigheterna forsdkrade 1 den
utstrackning som &r sedvanligt for liknande fastigheter pa den relevanta geografiska
marknaden med en eller flera ansedda forsdkringsgivare. Forsékringsskyddet ska, bland annat,
innehélla:

(a) fullvardesforsdkring for dess intressen i varje Fastighet;

(b) ansvarsforsakring gentemot tredje part;

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

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

Vardering

(a) Emittenten ska tillse att en Arlig Virdering upprittas arligen efter utgingen av varje
av dess rakenskapsér och att den levereras till Agenten utan forsening efter att den blir
tillgdnglig, men under inga omstindigheter senare &n leveransdatumet i
Efterlevnadsintyg avseende de granskade och konsoliderade Finansiclla Rapporterna
for forgaende budgetar. Den senaste Arliga Virderingen som levererats till Agenten
fér inte vara dldre &n tolv (12) ménader.

(b) Emittenten ska tillse att en Initial Véardering uppriéttas &rligen och levererad till
Agenten utan forseningar efter att den blir tillgdnglig, men under inga omstandigheter
mer dn sju (7) manader och inte mindre fem (5) ménader efter leveransen av den
Arliga Virderingen som levererats samma &r. Den senaste Initiala Virderingen som
levererats till Agenten ska inte vara dldre dn tolv (12) manader.
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15.15
15.15.1

15.15.2

15.16

15.17
15.17.1

15.17.2

(©) Emittenten #r skyldig att tillse att en ny Arlig Virdering eller ny Initial Virdering
(som angett av Agenten) uppréttas och levereras till Agenten:

(i)  om Emittenten missténker att marknadsvérdet for Fastigheterna har visentligt
minskat sedan den senaste Vérderingen;

(i) omgaende pad Agentens begdran, en gang per kalenderar pa Emittentens
bekostnad, en Arlig Virdering som inte ir ildre #n tre manader; eller

(i) per Agentens forfrigan, om Agenten misstinker att marknadsvérdet for
Fastigheterna vésentligen har minskat sedan den senaste Viarderingen eller om
en Uppsédgningsgrund ar utestdende,

och, i varje enskilt fall, om Emittenten underlater att tillhandahélla en Arlig Virdering eller
Interimsvérdering (enligt Agentens anvisningar), ska Agenten ha rétt att bestélla en sddan
Arlig Virdering och/eller Interimsvirdering pd Emittentens bekostnad.

Agentavtal

Emittenten ska, i enlighet med Agentavtalet:

(a) betala avgifterna till Agenten;

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

(© forse Agenten med all information som skéligen begérts av eller som annars behover
tillhandahéllas Agenten; och

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

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

CSD relaterade ataganden

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

Styrelseobservatorer

Med forbehall for klausulerna 15.17.2 till 15.17.3 (inklusive) nedan, sd linge som nagra
belopp ar utestdende under Finansieringsdokumenten, ska Emittenten se till att Innehavarna
har en eller tva styrelseobservatorer som sina representanter i styrelserna for Emittenten
respektive Point Properties Holding AB (org. nr 559186-6370) (var och en en
“Styrelseobservator”). Samma Styrelseobservator(er) ska utses for Emittenten och Point
Properties Holding AB. Emittenten ska betala erséttningen till Styrelseobservatoren forutsatt
att ersittningen &dr 1 enlighet med Affarsplanen. P& Ikrafttridandedagen ska
Styrelseobservatdrerna vara Andreas Jonsson och Dan Castillo.

Innehavarna kan, nar som helst efter Ikrafttridandedagen, genom Skriftliga Foérfaranden eller
Innehavarméten, utse, ersitta eller avsétta sina Styrelseobservatorer. Varje Styrelseobservator
kan avga som Styrelseobservator i Emittenten och Point Properties Holding AB nér som helst

72



15.17.3

15.17.4

15.17.5

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

genom att skicka ett avgangsmeddelande till Emittenten (varje sdidant meddelande som mottas
av Emittenten ska skickas till Agenten).

Varje Styrelseobservator har ritt att delta som observator vid alla styrelsemoten och annat
arbete relaterat till styrelserna i Emittenten och Point Properties Holding AB, och Emittenten
atar sig att tillse att varje Styrelsecobservator far all dokumentation och information som
tillhandahélls styrelseledamoéterna, all sddan information och dokumentation som rimligen
begérs av en Styrelseobservator och att varje Styrelseobservator vederborligen bjuds in att
delta i alla styrelseméten 1 Emittenten och Point Properties Holding AB.

Styrelseobservatdrerna har ritt att samtycka till icke vésentliga dndringar av Affarsplanen och
kan ldamna sadant samtycke for Innehavarnas rakning. Om sadant samtycke lamnas ska en
kopia av samtycket tillhandahéllas Agenten. Om mer &n en Styrelseobservator ér utsedd ska
samtycke krdva enhélligt beslut av Styrelseobservatorerna.

Styrelseobservatdrerna ska inte utses till styrelseledamoter i styrelserna.

UPPSAGNING AV OBLIGATIONERNA

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

Utebliven betalning

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

Underhéallskovenanten

Emittenten uppfyller inte kraven fér ndgon Underhallskovenant.

Andra skyldigheter

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

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

(i)  att Agenten meddelar Emittenten; och

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

Cross-acceleration

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

(b) Néagon Finansiell Skuldséttning for ett Vasentligt Koncernbolag ar forklarad forfallen
och obetald innan angivet forfallodatum som ett resultat av en Uppségningsgrund
(oavsett formulering).
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16.5

16.6

16.7

(c)

Ingen Uppsdgningsgrund uppstar enligt denna klausul 16.4 om:

(1)

(i)

Insolvens

(a)

(b)

den Finansiella Skuldséttningen tillhér ett Koncernbolag till ett annat
Koncernbolag;

den samlade summan av Finansiell Skuldséttning som faller in under
punkterna (a) till (b) dr mindre dn 3 000 000 SEK (eller ekvivalent i annan
valuta eller valutor).

Nagot Visentligt Koncernbolag:

(1)

(i1)
(iii)
(iv)

ar oférmogen eller erkénner oférméga att betala dess skulder pé forfallodagen;
ar forklarad oformdgen att betala dess skulder enligt tillimplig lag;
generellt stiller in betalningar f6r dess skulder; eller

pa grund av faktisk eller befarad finansiella svarigheter generellt paborjar
forhandlingar med sina borgenirer (forutom de Sikerstillda Parterna) i syfte att
senarelégga sin Finansiella Skuldséttning.

Ett moratorium forklaras pad grund av den Finansiella Skuldséttningen for ett

Visentligt Koncernbolag.

Insolvensforfarande

(a)

(b)

Alla foretagshandelser, rattsliga forfaranden eller andra férfaranden pa grund av:

(1)

(i)

betalningsinstéllelse, avveckling, upplosning eller foretagsrekonstruktion
(genom frivillig uppgorelse, ackord eller liknande) av négot Visentligt
Koncernbolag;

forordnandet av en likvidator, konkursforvaltare, rekonstruktor, forvaltare eller
annan liknande befattningshavare avseende ett Visentligt Koncernbolag eller
nagot av dess tillgéngar,

eller annat likartat forfarande eller atgérd &r vidtaget i nagon jurisdiktion betrdffande

ett Visentligt Koncernbolag.

Punkten (a) ska inte tillimpas pa:

(1)

(i)

forhandlingar eller framstéllningar vilka tvistas om i1 god tro och som avslutas
eller resulterar i resulterar i instilld forhandling eller ogillande inom sextio (60)
dagar efter inledande eller, om tidigare, datumet som annonserats; eller

en solvent likvidation av ett Koncernbolag (forutom Emittenten).

Fusioner och delningar

Det fattas ett beslut om att ett Vésentligt Koncernbolag ska fusioneras eller delas om sddan

fusion eller delning 4r sannolik att resultera i en Vésentlig Negativ Effekt, givet att en fusion

som involverar Emittenten och diar Emittenten inte dr den kvarstdende enheten alltid ska

bedomas som en Uppsdgningsgrund och givet att Emittenten inte far blir delad.
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16.8

16.9

16.10

16.11

16.12

16.13
16.13.1

Borgenarsprocess

Expropriation, kvarstad, beslag, utmatning, eller en likartad process i ndgon jurisdiktion som
paverkar nagon tillgang eller tillgangar i ndgot Visentligt Koncernbolag med ett sammanlagt
vérde om minst 3 000 000 SEK (eller ekvivalent i annan valuta eller valutor) och som inte
upphévts inom loppet av sextio (60) kalenderdagar.

Omojlighet eller olaglighet

(a) Det ar eller blir omgjligt eller olagligt for Emittenten att fullgora eller utfora nagon av
bestammelserna i1 dessa Villkor vilket medfor skada pa Innehavarnas intressen eller
om skyldigheterna enligt Villkoren inte &r, eller upphdr att vara lagliga, giltiga,
bindande och verkstéllbara.

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

(1)  fram till utgdngen av perioden for notis om inldsen i enlighet med klausul 12.4
(Fortidsinlosen med anledning av olaglighet (sdljoption)); och

(ii)) om Emittenten har gett notis om fortidsinlésen i enlighet med klausul 12.4
(Fortidsinlosen med anledning av olaglighet (sdljoption)) och forutsatt att
sédan inldsen i vederborlig ordning utfors.

Upphorande av verksamheten

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

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

(b) en enligt klausul 15.6 (Avyttring av Tillgangar) eller klausul 15.7 (Fusioner och
delningar) tilléten avyttring, fusion eller delning,

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

Omfattande skador

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

Tvangsavyttring

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

Uppsagning

Om en Uppsdgningsgrund har uppstatt och dr pagaende har Agenten en rétt att, och ska foljt
av en skriftlig begéran fran en eller flera Innehavare som representerar minst femtio (50,00)
procent av det Justerade Nominella Beloppet (sddan begéran 4r endast giltig om den gors av
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16.13.2

16.13.3

16.13.4

16.13.5

16.13.6

en Person som ar Innehavare pa den andra Bankdagen som f6ljer dagen for nir begéran mottas
av Agenten och ska, om den gors av flera Innehavare, goras av dem gemensamt) eller f6ljt av
en instruktion eller beslut enligt klausul 16.13.6 eller 16.13.7, & Innehavarnas végnar, sdga
upp Obligationerna och forklara att alla, och inte bara vissa, av Obligationerna som forfallit
till betalning omedelbart eller pa ett senare datum som Agenten beslutar om (saddant datum far
inte intrdffa senare &n tjugo (20) Bankdagar fran datumet for vilket Agenten har fattat sidan
forklaring).

Agenten far inte sdga upp Obligationerna i enlighet med klausul 16.13.1 med héanvisning till
en sérskild Uppsdgningsgrund om den inte ldngre dr pagaende eller om det i enlighet med
dessa Villkor har beslutats att avsta fran sidan Uppsédgningsgrund (tillfélligt eller permanent).
I héndelse av att ett moratorium utférdas, kommer inte upphorandet av moratoriet férhindra
uppségning till betalning i fortid pa grunden som namns i klausul 16.13.1.

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

Emittenten &r skyldig att informera Agenten omedelbart om nédgon omsténdighet av det slag
som anges 1 klausul 16.13.1 skulle intrdffa. Om Agenten inte far sddan information, har
Agenten ritt att utgd fran att ndgon sddan omstindighet inte foreligger eller kan forvéntas
intrdffa forutsatt att Agenten inte kénner till sddan omsténdighet. Agenten har dock inga
skyldigheter att genomfora nagra undersokningar med anledning av omstdndigheterna som
anges 1 klausul 16.13.1. Emittenten ska vidare, pa Agentens begiran, forse Agenten med
uppgifter om eventuella omstédndigheter som hanvisas till i klausul 16.13.1 och tillhandahélla
Agenten alla handlingar som kan ha betydelse for tillimpningen av denna klausul 16.

Emittenten 4r endast skyldig att informera Agenten i enlighet med klausul 16.13.4 om detta
inte star i konflikt med nagon férfattning eller med Emittentens inregistreringskontrakt med
den aktuella Reglerade Marknaden. Om en sadan konflikt skulle foreligga i enlighet med
inregistreringsavtalet med den aktuella Reglerade Marknaden eller pd annat sétt, ska
Emittenten dock vara skyldig att antingen begéira godkidnnande frén den aktuella Reglerade
Marknaden eller vidta andra rimliga atgarder, inklusive att ingd sekretessavtal med Agenten,
for att i tid kunna informera Agenten enligt klausul 16.13.4.

Om Agenten har underréttats av Emittenten eller annars har faststéllt att det foreligger en
Uppségningsgrund enligt Finansieringsdokumenten enligt klausul 16.13.1, ska Agenten (i)
inom fem (5) Bankdagar fran dagen for underrittelse eller faktisk kdnnedom, underritta
Innehavarna om Uppsdgningsgrunden och (ii) inom tjugo (20) Bankdagar fran dagen for
underréttelse eller faktisk kinnedom besluta om Obligationerna ska forklaras uppsagda. Om
Agenten har beslutat att inte séga upp Obligationerna, ska Agenten snarast mdjligt meddela
Innehavarna att ratt till uppsagning foreligger och inhdmta instruktioner fran Innehavarna i
enlighet med bestimmelserna i klausul 18 (Beslut av Innehavare). Om Innehavarna rostar for
uppsédgning och instruerar Agenten att forklara Obligationerna uppsagda, ska Agenten snarast
forklara Obligationerna uppsagda. Om Uppsdgningsgrunden enligt Agentens beddmning har
upphort fore uppsdgningen ska Agenten dock inte sdga upp Obligationerna. Agenten ska i
sadant fall snarast mojligt meddela Innehavarna att Uppsdgningsgrunden har upphort.
Agenten ska alltid ha rétt att ta den tid som krévs for att 6verviga om en intraffad hindelse
utgdr en Uppsdgningsgrund.
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16.13.7

16.13.8

16.13.9

Om Innehavarna, utan foregaende initiativ till beslut fran Agenten eller Emittenten, har fattat
ett beslut om uppsédgning i enlighet med klausul 18 (Beslut av Innehavare), ska Agenten
snarast forklara Obligationerna uppsagda. Agenten ar dock inte skyldig att vidta atgérd om
Agenten anser att det inte foreligger skédl for uppsigning, sdvida inte de instruerande
Innehavarna skriftligen utfaster att ersétta och halla Agenten skadeslos fran varje forlust eller
ansvar och, om Agenten efter eget gottfinnande kraver det, stéller tillracklig sédkerhet for dessa
ataganden.

Om Obligationerna forklaras forfallna till betalning i enlighet med bestdmmelserna i denna
klausul 16, ska Agenten vidta alla rimliga atgirder som ar nédvindiga for att aterkrdva de
utestdende beloppen enligt Obligationerna.

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

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

17.

17.1

17.2

Emittenten 16sa in samtliga Obligationer tillsammans med en premie pa det tillimpliga belopp
enligt vad som anges i Inldsenpriset tillsammans med eventuell upplupen men obetald Rénta.

FORDELNING AV INFLUTNA MEDEL

Om Obligationerna har forklarats forfallna till betalning i enlighet med klausul 16
(Uppsdgning av Obligationerna), ska alla betalningar fran Emittenten relaterade till
Obligationerna  och  influtna medel mottagna fran en  verkstdllighet av
Transaktionssékerheterna fordelas i f6ljande prioritetsordning:

(a)  for det forsta, i eller mot betalning pro rata av (i) alla obetalda avgifter, kostnader,
utgifter och ersdttningar som ska betalas av Emittenten till Agenten, (ii) andra
kostnader, utgifter och ersittningar relaterade till en accelerering av Obligationerna
eller skyddet av Innehavarnas réttigheter, (iii) alla icke ersatta kostnader som Agenten
har &dragit sig for externa experter, och (iv) alla icke ersatta kostnader och utgifter
som Agenten har adragit sig for ett Innehavarméte eller ett Skriftligt Forfarande;

(b)  for det andra, i eller mot betalning pro rata av eventuell férfallen men obetald Rénta
for Obligationerna (Réntor som é&r forfallna sedan en tidigare Rénteforfallodag ska
betalas fore rdntor som forfaller pa en senare Rinteforfallodag);

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

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

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

Om Emittenten eller Agenten ska gora en utbetalning enligt denna klausul 17, ska Emittenten
eller Agenten, som tillampligt, meddela Innehavarna om varje sadan betalning minst femton
(15) Bankdagar innan betalningen sker. Sddant meddelande ska ange Avstimningsdagen,

71



18.
18.1

18.2

18.3

18.4

18.5

betalningsdagen och det belopp som ska betalas. Oberoende av det foregdende, ska
Avstamningsdagen i klausul 10.1 tillampas for eventuell férfallen men obetald Rénta.

BESLUT AV INNEHAVARE

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

En begéran av Emittenten eller en Innehavare (eller flera Innehavare) som representerar minst
tio (10,00) procent av Justerat Nominellt Belopp (sddan begéran &r endast giltig om den gors
av en Person som &r Innehavare pa Bankdagen narmast féljande den dag da begdran togs emot
av Agenten och ska, om den gors av flera Innehavare, goras av dem gemensamt) om ett beslut
av Innehavarna i ett drende som r6r Finansieringsdokumenten ska stéllas till Agenten och
behandlas pé ett Innehavarméte eller genom ett Skriftligt Forfarande, enligt vad Agenten
bestammer. Den Person som begér beslutet kan foresla formen for beslutsfattande, men om
det enligt Agentens uppfattning dr lampligare att ett drende behandlas pé ett Innehavarmote
an genom ett Skriftligt Forfarande, ska det behandlas pa ett Innehavarmote.

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

Endast en Person som 4&r, eller som har forsetts med fullmakt eller annat bevis pa
bemyndigande enligt klausul 9 (Behdrighet att representera en innehavare) fran en Person
som &r registrerad som Innehavare:

(a) pa Avstdmningsdagen fore dagen for Innehavarmoéte, i friga om Innehavarmote, eller

(b) pa den Bankdag som anges i meddelandet enligt klausul 20.3, i frdga om ett Skriftligt
Forfarande,

har rdtt att utova rostratt som Innehavare vid sadant Innehavarmote eller genom séadant
Skriftligt Forfarande, under forutsittning att de relevanta Obligationerna &r inkluderade i
definitionen av Justerat Nominellt Belopp.

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

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

(b) efterge eller dndra ndgon del av Affarsplanen (med undantag for dndringar som
godkints av  Styrelseobservator(er) 1  enlighet med  klausul 15.17
(Styrelseobservatorer));

(© forutom som uttryckligen regleras pé annat stélle i Sékerhetsdokumenten, frisléppa
nagon Transaktionssdkerhet, i sin helhet eller delvis;
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18.6

18.7

18.8

18.9

18.10

(d) ett tvingande utbyte av Obligationerna mot andra viardepapper;

(e) en minskning eller dndring av kapitalbeloppet, en Réntesats (annat 4n som ett resultat
av en tillimpning av klausul 22 (Byte av Rdntebas)) eller den Rénta som ska betalas
av Emittenten;

® en dndring av ndgon betalningsdag avseende kapitalbelopp eller Rénta eller avstaende
fran atgidrder med anledning av en 6vertradelse av ett betalningsatagande; eller

(2) en dndring avseende bestdmmelserna i denna klausul 18.5 eller klausul 18.6.

Varje drende som inte omfattas av klausul 18.5 kraver samtycke frdn Innehavare som
representerar mer dn femtio (50,00) procent av det Justerade Nominella Beloppet for vilket
Innehavare rostar pé ett Innehavarmote eller for vilka Innehavare svarar i ett Skriftligt
Forfarande i enlighet med instruktioner ldamnade enligt klausul 20.3. Detta inkluderar, men ar
inte begrinsat till, 4ndring av eller avstdende fran nagra Finansieringsdokument som inte
kréver en hdgre majoritet (annat dn en éndring som ér tillaten enligt punkt (a), (b) eller (c) i
klausul 21.1), eller en uppsdgning av Obligationerna eller verkstéllighet av
Transaktionssdkerheterna i sin helhet eller delvis.

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

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

(a) deltar vid stimman personligen eller genom telefonkonferens (eller nérvarar genom
vederborligen behoriga foretradare), 1 fraga om en Innehavarméte; eller

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

Oaktat det foregéende foreligger beslutsforhet vid ett Innehavarmote eller avseende ett
Skriftligt Forfarande enligt punkt (b) i klausul 18.5 endast om en Innehavare (eller flera
Innehavare) som representerar minst femtio (50,00) procent av det Justerade Nominella
Beloppet:

(i) om det dr vid ett Innehavarmote, nirvarar vid mdtet personligen eller via
telefonkonferens (eller nirvarar genom vederborligen bemyndigade ombud);
eller

(ii)) om det dr avseende ett Skriftligt Forfarande, svarar pa begéran.

Om beslutsforhet inte foreligger vid ett Innehavarméte eller vid ett Skriftligt Forfarande, ska
Agenten eller Emittenten sammankalla ett andra Innehavarméte (i enlighet med klausul 19.1)
eller initiera ett andra Skriftligt Forfarande (i enlighet med klausul 20.1), forutsatt att det
relevanta forslaget inte har atertagits av den/de Person(er) som initierade forfarandet for
Innehavarnas samtycke. Kraven pa beslutsforhet i klausul 18.8 ska inte tillimpas pa ett sddant
andra Innehavarméte eller Skriftligt Forfarande.

Varje beslut som utvidgar eller 6kar skyldigheterna for Emittenten eller Agenten, eller
begransar, minskar eller utslacker rattigheter eller formaner for Emittenten eller Agenten, i
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18.11

18.12

18.13

18.14

18.15

18.16

19.

19.1

19.2

enlighet med Finansieringsdokumenten sker med forbehall for Emittentens eller Agentens
samtycke, 1 tillampliga fall.

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

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

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

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

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

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

INNEHAVARMOTE

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

For det fall Emittenten vill ersdtta Agenten, kan Emittenten sammankalla till ett
Innehavarméte i enlighet med klausul 19.1 med en kopia till Agenten. Efter en begéran fran
Innehavarna enligt klausul 23.4.3, ska Emittenten inte senare dn fem (5) Bankdagar efter
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194

19.5

19.6

19.7

20.

20.1

mottagandet av en sadan begédran (eller vid sddan senare tidpunkt som kan vara nédvandig av
tekniska eller administrativa skdl) sammankalla till ett Innehavarméte enligt klausul 19.1.

Kallelse enligt klausul 19.1 ska inkludera:

(a) tidpunkten for motet;

(b) platsen for métet;

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

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

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

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

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

Utan att dndra eller gora tilldgg till dessa Villkor far Agenten foreskriva sddana ytterligare
bestammelser betrdffande sammankallandet och genomforandet av ett Innehavarméte som
Agenten finner lampliga. Sddana bestdmmelser kan innefatta en mojlighet for Innehavare att
rOsta utan att personligen nérvara vid motet.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Agenten ska inleda ett Skriftligt Forfarande inte senare &dn fem (5) Bankdagar efter
mottagandet av en begiran fran Emittenten eller en eller flera Innehavare (eller sddan senare
dag som kan vara nddvéandig av tekniska eller administrativa skdl) genom att skicka ett
meddelande till varje siadan Person som dr registrerad som Innehavare pa Bankdagen
foregdende den dag da meddelandet skickas. Om det Skriftliga Forfarandet har begérts av en
eller flera Innechavare ska Agenten skicka en kopia av meddelandet till Emittenten.
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20.3

20.4

20.5

21.

21.1

21.2

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

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

Om Agenten, i strid med dessa Villkor, inte har initierat ett Skriftligt Forfarande inom fem (5)
Bankdagar fran mottagandet av ett sdidant meddelande, kan den begirande Personen sjilv
initiera ett Skriftligt Forfarande. Om den begérande Personen &r en Innehavare, ska
Emittenten efter begéran fran en sddan Innehavare tillhandahélla nddvéndig information fran
registret fort av CSD.

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

ANDRINGAR OCH UNDANTAG

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

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

(b) Agenten dr vertygad om att en sadan dndring eller ett sddant undantag kravs enligt
géllande ritt, domstolsavgorande eller beslut av vederborlig myndighet;

(© en sddan dndring eller ett sidant undantag dr nodvéandigt for att notera eller uppta
Obligationerna till handel pa en Reglerad Marknad eller MTF forutsatt att en sddan
andring eller ett sdidant undantag inte far en vdsentligt negativ inverkan pa Innehavares
rittigheter;

(d) en sddan dndring eller ett sddant undantag behorigen har blivit godként av Innehavarna
i enlighet med klausul 18 (Beslut av Innehavare); eller

(e) g0rs 1 enlighet med klausul 22 (Byte av réntebas).

Innehavarnas samtycke dr inte nddvéndigt for att godkdnna en specifik form av dndring eller
undantag i Finansieringsdokumenten. Det ar tillrackligt om ett sddant samtycke godkdnner
innehéllet i dndringen eller undantaget.
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21.4

22.
22.1

22.2

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

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

BYTE AV RANTEBAS
Allmant

(a) Varje beslut eller val som ska tas av en Oberoende Radgivare, Emittenten eller
Innehavarna i enlighet med denna klausul 22 ska vid varje tidpunkt tas av en sddan
Oberoende Radgivare, Emittent eller Innehavare (s&som tillimpligt) som agerar i god
tro, pa ett affarsmissigt ansvarsfullt satt och med hénvisning till relevant
marknadsinformation.

(b) Om en Réntebashindelse har intraffat ska denna klausul 22 ha foretrdde framfor vad
som géller enligt (b) till (d) i definitionen av STIBOR.

Definitioner
I denna klausul 22:
“Ersittande Rintebas” avser:

(a) den referens- eller jamforelserédnta, inklusive den metodologi for berdkning av 16ptid
samt berdkningsmetoder med hénsyn till skuldinstrument med liknande rantevillkor
som Obligationerna, som formellt rekommenderas av Relevant Nomineringsorgan
som eftertradare eller ersittare till Rantebasen; eller

(b) om ingen sddan rdnta kunnat utses enligt (a) ovan, siddan annan ridnta som den
Oberoende Radgivaren bestammer dr mest jamforbar med Réntebasen.

For undvikande av tvivel, om Ersdttande Réntebas skulle upphdra att finnas ska denna
definition tilldimpas mutatis mutandis pa sddan ny Erséttande Réntebas.

“Oberoende Radgivare ” avser ett oberoende finansinstitut eller vél ansedd rddgivare pa
skuldkapitalmarknaderna dar Rantebasen vanligen anvéands.

“Offentliggorande av Réntebashindelsen” avser ett offentligt uttalande eller publikt
publicerad information enligt vad som anges i paragraferna (b) till (e) i definitionen av
Réntebashéndelse om att hindelser eller omstdndigheter som anges déri kommer att intréffa.

“Relevant Nomineringsorgan ” avser, med forbehall for tillamplig lagreglering, i férsta hand
relevant tillsynsmyndighet och i andra hand tillimplig centralbank, eller arbetsgrupp eller
kommitté pé uppdrag av ndgon av dessa eller, i tredje hand, Finansiella stabilitetsradet eller
nagon del dérav.

“Réntebashéindelse” ar en eller flera av f6ljande hiandelser:
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(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

att Rantebasen (for den relevanta Rénteperioden) har upphort att existera eller upphért
att tillhandahallas i minst fem (5) pa varandra f6ljande Bankdagar till foljd av att
Réntebasen (for den relevanta Rénteperioden) upphor att beréknas eller administreras;

ett  offentligt uttalande eller publikt publicerad information  frén
(i) tillsynsmyndigheten for Administratoren av Réntebasen eller (i1) Administratéren
av Réntebasen med information om att Administratéren av Réntebasen inte ldngre
tillhandahéller aktuell Réntebas (for den relevanta Ranteperioden) permanent eller pa
obestimd tid och att det vid tidpunkten fOr uttalandet eller publiceringen ingen
eftertrddande administrator har utsetts eller forvéntas utses att fortsétta tillhandahalla
Réntebasen;

ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall fran
tillsynsmyndigheten for Administratoren av Réntebasen att Réntebasen (for den
relevanta Rénteperioden) inte ldngre &r representativ for den underliggande
marknaden som Réntebasen dr avsedd att representera och Réntebasens
representativitet kommer inte att kunna aterstéllas, enligt tillsynsmyndigheten for
Administratéren av Ridntebasen;

ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall frén
tillsynsmyndigheten for Administratoren av Rantebasen med konsekvensen att det ar
olagligt for Emittenten eller Emissionsinstitutet att berdkna betalning till nagon
Innehavare genom att anvidnda aktuell Réntebas (for den relevanta Rénteperioden)
eller att det av annan orsak blivit forbjudet att anvdnda aktuell Réantebas (for den
relevanta Rénteperioden);

ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information frén i vardera fall
konkursforvaltaren for Administratdren for Réntebasen eller fran forvaltaren enligt
krishanteringsregelverket med information enligt punkt (b) ovan,; eller

ett Offentliggdrande av Réntebashdndelsen har gjorts varpa den offentliggjorda
Réntebashéndelsen som anges i punkterna (b) till (e) ovan kommer att intrédffa inom
sex (6) manader.

“Réintebasindringar” har den betydelse som foljer av klausul 22.3(d).

“Spreadjustering” avser en spread (som kan vara positiv, negativ eller noll) eller en formel

eller metod for att berdkna en spread, eller en kombination dérav som ska tillimpas pé en

Ersittande Réntebas och som ér:

(a)

(b)

formellt reckommenderad av nagot Relevant Nomineringsorgan i forhallande till bytet
av Réntebas; eller

om (a) inte &r tillamplig, den spreadjustering som den Oberoende Radgivaren anser
skélig att anvénda i syfte att i mojligaste man eliminera eventuella virdedverforingar
mellan parterna till f6ljd av ett ersittande av Rantebasen och som vanligen tillimpas
vid liknande transaktioner pa skuldkapitalmarknaden.

Faststallande av Rantebas, Spreadjustering och Rantebasandringar

(a)

Utan att det paverkar tillimpningen av punkt (b) nedan kan Emittenten, vid ett
Offentliggérande av Rintebashdndelse, om det &r majligt att faststdlla en Ersdttande
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(b)

(c)

(d)

(e)

Réntebas vid en sadan tidpunkt, ndr som helst innan den relevanta Rantebashidndelsen
intriffar pd Emittentens bekostnad utse en Oberoende Radgivare for att inleda
forfarandet for att faststdlla en Ersdttande Réntebas, Spreadjustering och eventuella
Réntebasindringar 1 syfte att faststilla, berdkna och slutligen besluta om den
tillimpliga Réntebasen. For undvikande av tvivel kommer Emittenten inte att vara
skyldig att vidta nagra sadana atgirder forrdn den ar skyldig att gora det enligt punkt
(b) nedan.

Om en Réntebashidndelse har intrdffat ska Emittenten anvidnda alla kommersiellt
rimliga anstrdngningar for att, sa snart det dr praktiskt mojligt och pa Emittentens
bekostnad, utse en Oberoende Rédgivare for att inleda forfarandet for att, sa snart det
ar kommersiellt rimligt, faststdlla en Erséittande Réntebas, Spreadjusteringen och
eventuella Réntebaséndringar i syfte att faststélla, berdkna och slutligen besluta om
den tillampliga Réntebasen.

Om Emittenten underlater att utse en Oberoende Radgivare i enlighet med punkt (b)
ovan, ska Innehavarna, om sé beslutas vid ett Innehavarmoéte eller genom Skriftligt
Forfarande, ha ritt att utse en Oberoende Radgivare (p&d Emittentens bekostnad) for
de dndamal som anges i punkt (b) ovan. Om en Uppsdgningsgrund har intraffat och
pagar, eller om Emittenten underlater att utfora ndgon annan atgdrd som anges i
klausul 22.3 till 22.6, far Agenten (som agerar pa instruktioner av Innehavare) i den
utstrdckning det &r nddvindigt genomfora Réntebasédndringar utan Emittentens
medverkan.

Den Oberoende Radgivaren ska ocksa inleda forfarandet for att faststilla eventuella
tekniska, administrativa eller operativa dndringar som krévs for att sékerstélla att en
Erséttande Réntebas fungerar korrekt eller for att aterspegla antagandet av en sddan
Ersdttande Réntebas pa ett sdtt som i huvudsak dverensstimmer med marknadspraxis
(“Réantebasindringar”).

Forutsatt att en Ersdttande Réntebas, tillimplig Spreadjustering och eventuella
Réntebasindringar har  slutligt  beslutats senast fore den relevanta
Réntebestimningsdag avseende den ndrmast pafdljande Rénteperioden, ska de trdda i
kraft med verkan fran och med borjan av den narmast pafoljande Ranteperioden, alltid
med forbehall for eventuella tekniska begrinsningar hos CSD och eventuella
berdkningsmetoder som ér tillimpliga pé sadan Erséttande Réntebas.

Tillfalliga atgarder

(a)

(b)

Om en Réntebashidndelse som anges i ndgon av punkterna (a) till (e) i definition av
Réntebashédndelse har intrdffat men ingen Erséttande Réntebas och Spreadjustering
har slutligt beslutats fore den relevanta Réntebestimningsdag som avser
niastkommande Rénteperiod eller om sddan Ersdttande Rantebas och Spreadjustering
har slutligt beslutats men pd grund av tekniska begransningar hos CSD inte kan
tillimpas i forhallande till den relevanta Réntebestimningsdagen, ska den Réntesats
som tilldimpas pé den néstfoljande Rénteperioden vara:

om den tidigare Réntebasen ar tillgdnglig, faststdlld enligt de villkor som hade
tillimpats vid faststdllande av Réntebasen som om ingen Réntebashdndelse hade
intraffat; eller
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22.6

22.7

(©) om den tidigare Réntebasen inte ldngre ar tillgdnglig eller inte kan anvidndas enligt
tillimpliga lagar eller regler, likvardig med den Réntesats som faststéllts for den
nirmast foregaende Rénteperioden.

(d) For undvikande av tvivel ska punkt (a) ovan endast tillimpas pé den néstfoljande
Rénteperioden och efterfoljande Rénteperioder som dr foremal for efterfoljande
tillimpningen av, och dndringar som anges i, denna klausul 22. Detta begransar dock
inte tillimpningen av punkt (a) ovan for efterfoljande Rénteperioder, om alla relevanta
atgidrder som anges i denna klausul 22 har vidtagits, men utan framgéng.

Meddelanden etc.

Innan den Ersittande Réntebasen, det tillimpliga Spreadjusteringen och eventuella
Réntebasindringar trader i kraft ska Emittenten omedelbart, efter den Oberoende Rédgivarens
slutliga beslut om den Ersidttande Réntebasen, Spreadjusteringen och eventuella
Réntebasandringar, meddela detta till Agenten, Emissionsinstitutet och Innehavare 1 enlighet
med klausul 28 (Meddelanden och pressmeddelanden) och CSD. Meddelandet ska dven
innehalla information om ikrafttridandedatum for &ndringarna. Om Obligationerna &r
upptagna till handel pa en bdrs, skall Emittenten d&ven meddela dndringarna till den relevanta
borsen.

Variation vid byte av Rantebas

(a) Senast nir Emittenten meddelar Agenten enligt klausul 22.5 ska Emittenten leverera
ett certifikat till Agenten som har signerats av den Oberoende Radgivaren och VD:n,
finansdirektoren eller ndgon annan som dr behdrig firmatecknare hos Emittenten
(forbehéllet klausul 22.3(c)), som bekriftar den relevanta Ersdttande Réintebasen,
Spreadjusteringen och eventuella Réntebaséndringar, i varje fall som har faststillts
och beslutats i enlighet med denna klausul 22. Den Ersittande Réntebasen,
Spredjusteringen och eventuella Réntebasdndringar (i tillimpliga fall) som
specificeras i ett sddant certifikat dr, om det saknas uppenbara oriktigheter eller ond
tro vid beslut, bindande for Emittenten, Agenten, Emissionsinstitutet och Innehavarna.

(b) Forutsatt att Agenten mottar certifikatet i enlighet med punkt (a) ovan ska Emittenten
och Agenten pa Emittentens forfrdgan och bekostnad, utan krav pa Innehavarnas
samtycke eller godkdnnande, utan oskéligt dréjsmal lata genomfora sddana dndringar
i Finansieringsdokumenten som kan krévas for att ge verkan at denna klausul 22.

(©) Agenten och Emissionsinstitutet har alltid ratt att konsultera externa experter innan
andringar trader ikraft i enlighet med denna klausul 22. Varken Agenten eller
Emissionsinstitutet ar skyldiga att instimma om Agenten eller Emissionsinstitutet (i
tillimpliga fall) skdligen anser att denne darigenom skulle alédggas mer betungande
forpliktelser eller ytterligare ansvar eller skyldigheter, eller reducera eller édndra de
skyddsbestimmelser som ger Agenten eller Emissionsinstitutet skydd i
Finansieringsdokumenten.

Ansvarsbegransning for den Oberoende Radgivaren

Oberoende Radgivare som utsetts enligt klausul 22.3 ska inte ha ndgot som helst ansvar for
skada eller forlust som orsakats av beslut, dtgird eller underlatenhet av denne enligt eller i
samband med négot Finansieringsdokument, savida inte skadan eller forlusten direkt orsakats
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23.

23.1
23.1.1

23.1.2

23.1.3

23.14

23.1.5

23.1.6

23.2
23.2.1

av dennes grova vardsloshet eller uppsatliga forsummelse. Den Oberoende Radgivaren ska
aldrig vara ansvarig for indirekt forlust eller f6ljdforlust.

UTNAMNING OCH UTBYTE AV AGENTEN

Utnamning av Agenten
Varje initial Innehavare som tecknar Obligationer:

(a) utser Agenten att agera som dess agent och sékerhetsagent i alla fragor som ror
Obligationerna och Finansieringsdokumenten, och bemyndigar Agenten att agera for
vederborandes rakning (utan att forst behova erhalla dess samtycke, om inte ett sddant
samtycke uttryckligen krévs enligt Villkoren) i varje réttsligt forfarande eller
skiljedomsforfarande som berdr Obligationerna som innehas av en sddan Innehavare,
inklusive avveckling, upplosning, likvidation, foretagsrekonstruktion, konkurs (eller
motsvarande i annan jurisdiktion) avseende Emittenten inklusive, for undvikande av
tvivel, varje rittsligt forfarande eller skiljedomsforfarande héanforligt till
fullbordandet, = bevarandet, beskyddandet  eller  verkstilligheten  av
Transaktionssidkerheterna; och

(b) bekriftar utndmningen av Sidkerhetsagenten att agera som dess agent i alla fragor som
ror Transaktionssdkerheterna och Sékerhetsdokumenten, inklusive varje réttsligt
forfarande eller skiljedomsforfarande hénforligt till fullbordandet, bevarandet,
beskyddandet eller verkstilligheten av Transaktionssékerheterna.

Genom att forvarva Obligationer bekraftar varje efterféljande Innehavare utnimningen av och
bemyndigandet till Agenten och Sikerhetsagenten att agera for dess rakning, enligt vad som
anges i klausul 23.1.1.

Varje Innchavare ska omedelbart pd begiran av Agenten tillférse Agenten med sddana
dokument, inklusive en skriftlig fullmakt (till form och innehall tillfredstédllande for Agenten),
som Agenten anser nddvéndiga i syfte att utdva sina rattigheter och/eller utféra sina
skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten. Agenten har inga skyldigheter att foretrédda en
Innehavare som inte foljer en sddan begéran.

Emittenten ska omedelbart pa begéiran forse Agenten med dokument eller annan assistans (till
form och innehéll tillfredstéllande for Agenten) som Agenten anser nddvéndiga i syfte att
utdva sina réttigheter och/eller utfora sina skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.

Agenten dr berattigad till erséttning for sitt arbete och att bli ersatt for sina kostnader, forluster
och skulder enligt de villkor som stadgas i Finansieringsdokumenten och Agentens
skyldigheter som agent och sdkerhetsagent enligt Finansieringsdokumenten ar villkorade av
att betalning av sddana ersittningar for arbete och kostnader gors.

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

Agentens skyldigheter

Agenten ska foretrdda Innehavarna i enlighet med Finansieringsdokumenten inklusive, bland
annat, innehélla Transaktionssékerheterna i enlighet med Sdkerhetsdokumenten for de
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2322

2323

2324

23.2.5

23.2.6

2327

23.2.8

23.2.9

Sédkerstéllda Parternas rakning och, i forekommande fall, verkstilla Transaktionssikerheterna
for Innehavarnas rakning. Daremot &r inte Agenten ansvarig for innehallet, utférandet, legala
giltigheten, eller verkstédllbarheten av Finansieringsdokumenten. Agenten ska halla den
senaste versionen av Villkoren (inklusive dokument som éndrar Villkoren) tillgéingliga pa
Agentens hemsida.

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

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

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

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

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

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

Agenten har ratt att anlita externa experter vid utférande av sina uppgifter enligt
Finansieringsdokumenten. Emittenten ska pa begéran av Agenten betala alla kostnader for
externa experter som anlitats (a) efter att en Uppsdgningsgrund uppstatt, (b) i syfte att
undersoka eller 6vervdga en hdndelse som Agenten skéligen tror &r eller kan leda till en
Uppségningsgrund eller ett fall relaterat till Emittenten vilket Agenten skéligen tror kan skada
Innehavarnas intresse enligt Finansieringsdokumenten, eller (c) nér Agenten ska fatta beslut
enligt Finansieringsdokumenten. Eventuella ersittningar for skador eller andra
aterbetalningar som Agenten erhallit fran att externa experter som anlitats eller vilka har gett
rad till Agenten i syfte att utféra sina uppgifter enligt Finansieringsdokumenten ska
distribueras i enlighet med klausul 17 (Fordelning av influtna medel).

Agenten ska ingd avtal med CSD, och uppfylla sddana avtal och CSD-reglerna som &r
tillampliga pa Agenten, som kan vara ndodvéandiga for att Agenten ska kunna uppfylla sina
skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.
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23.2.10

23.2.11

23.2.12

23.2.13

233
23.3.1

23.3.2

2333

2334

2335

23.3.6

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

Om det enligt Agentens skéliga uppfattning &r att kostnader, forlust eller skulder som det kan
medfora (inklusive skdliga avgifter till Agenten) att uppfylla Innehavarnas instruktioner, eller
vidta atgérder pa eget initiativ, inte kommer tdckas av Emittenten, kan Agenten avsta fran att
agera 1 enlighet med sddana instruktioner eller vidta sadana atgirder, tills att saddan
finansiering eller erséttning (eller tillricklig sdkerhet har tillhandahéllits) som med rimlighet
kan krévas.

Agenten ska meddela Innehavarna (a) innan den upphor att utféra sina skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten med anledning av Emittentens uteblivna betalning av avgifter eller
erséttningar till Agenten i enlighet med Finansieringsdokumenten, eller (b) om den avstar frén
att vidta atgirder av ndgon av de anledningar som beskrivs i klausul 23.2.12.

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

Begransat ansvar for Agenten

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

Agenten ska inte anses ha agerat oaktsamt om den har agerat i enlighet med rad eller asikter
fran ansedda externa experter adresserade till Agenten eller om Agenten har agerat med skélig
omsorg i en situation dér Agenten ansett att det vore skadligt for Innehavarnas intressen att
fordrgja ett agerande for att kunna inhdmta instruktioner fran Innehavarna.

Agenten ska inte hallas ansvarig for forsening (eller relaterade konsekvenser) vid kreditering
av ett konto med en summa som krédvs enligt Finansieringsdokumenten for att Agenten ska
betala Innehavarna, forutsatt att Agenten har vidtagit alla nddvéndiga atgérder sa snart som
det ar praktiskt genomforbart for att f6lja bestimmelserna eller de operativa forfarandena hos
ett erkédnt clearing- eller avvecklingssystem anvant av Agenten for det syftet.

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

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

Agenten &r inte ansvarig for information som férmedlas till Innehavarna av, eller pa uppdrag
av, Emittenten eller av ndgon annan Person.
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234
23.4.1

2342

2343

2344

2345

23.4.6

234.7

2348

Utbyte av Agenten

I enlighet med klausul 23.4.6, kan Agenten avgd genom att meddela Emittenten och
Innehavarna, i vilket fall Innehavarna ska utse en eftertrddare vid ett Innehavarmote
sammankallat av den avgdende Agenten eller genom Skriftligt Forfarande initierat av den
avgaende Agenten.

Enligt klausul 23.4.6, om Agenten ar insolvent eller blir foremal for konkursférfarande, ska
Agenten anses avgd och Emittenten ska inom tio (10) Bankdagar utse en eftertrddare vilken
ska vara en oberoende finansiell institution eller annat ansett féretag som vanligtvis agerar
som en agent under skuldemissioner.

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

Om inte Innehavarna har utsett en eftertridande Agent inom nittio (90) kalenderdagar efter
(a) det tidigare av meddelandet om uppsdgning gavs eller avgangen pé annat sétt 4gde rum
eller (b) nidr Agenten avsattes genom Innehavarnas beslut, ska Emittenten utse en
eftertrddande Agent vilken ska vara en oberoende finansiell institution eller annat ansett
foretag som vanligtvis agerar som en agent under skuldemissioner.

Den avgidende Agenten ska, pd egen bekostnad, tillgéingliggora for eftertridaren sadana
dokument och uppgifter och tillhandahalla sddan assistans som den eftertridande Agenten
rimligtvis kan begara for att utfora sin funktion som Agent enligt Finansieringsdokumenten.

Agentens uppsagning eller avsattande ska trada i kraft forst efter att en eftertrddande Agent
har utsetts och accepterat uppdraget samt all nédvindig dokumentation har utfirdats for att
effektivt kunna ersitta den avgaende Agenten.

Vid utndmning av en eftertrddare, ska den avgaende Agenten befrias fran fortsatt skyldighet
enligt Finansieringsdokumenten men ska fortsatt anses behorig att dra fordel frén
Finansieringsdokumenten och fortsatt anses ansvarig enligt Finansieringsdokumenten
avseende atgirder vidtagna eller underlatenhet att vidta &tgérder under den tiden som den
agerade som Agent. Eftertradaren, Emittenten och varje Innehavare ska ha samma rattigheter
och skyldigheter gentemot varandra enligt Finansieringsdokumenten som de hade haft om
eftertradaren var den ursprungliga Agenten.

Om det skulle ske en dndring av Agent i enlighet med denna klausul 23.4, ska Emittenten
utfarda sddana dokument och vidta sddana atgiarder som den nya Agenten rimligen kan krdva
i syfte att ikldda sig réttigheterna, behorigheten och skyldigheterna av en Agent och befria den
avgdende Agenten fran dennes fortsatta skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten. Om
inte Emittenten och Agenten kommer 6verens om annat, ska den nya Agenten ha rétt till
samma avgifter och samma ersattning som den tidigare Agenten.
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24,

24.1

242

25.

26.

26.1

26.2

26.3

TILLSATTNING OCH BYTE AV EMISSIONSINSTITUT

Emittenten tillsdtter Emissionsinstitutet for att hantera vissa specifika uppgifter enligt dessa
Villkor och i enlighet med lagstiftning, regler och foreskrifter som géller for och/eller ar
utgivna av CSD och som angar Obligationerna.

Emissionsinstitutet kan avsdga sig sitt uppdrag eller bli avsatt av Emittenten, under
forutsittning att Emittenten har godként att en kommersiell bank eller vardepappersinstitut
som dven godkénts av CSD eftertrader som nytt Emissionsinstitut vid samma tidpunkt som
det tidigare Emissionsinstitutet avséger sig uppdraget eller avsitts. Om Emissionsinstitutet &r
insolvent ska Emittenten omedelbart tillsdtta ett nytt Emissionsinstitut som ska ersétta det
tidigare Emissionsinstitutet som Emissionsinstitut i enlighet med dessa Villkor.

TILLSATTNING OCH BYTE AV CSD

Emittenten har tillsatt CSD for att hantera specifika uppgifter enligt dessa Villkor och i
enlighet med lagstiftning, regler och foreskrifter som géller for CSD.

CSD kan avsédga sig sitt uppdrag eller bli avsatt av Emittenten, under forutsittning att
Emittenten har tillsatt en erséttnings-CSD som eftertrdder som CSD vid samma tidpunkt som
den tidigare CSD avsidger sig uppdraget eller avsétts och forutsatt att ersittaren inte har
negativ inverkan pa ndgon Innehavare eller noteringen av Obligationerna pa en Reglerad
Marknad. Ersdttande CSD maste inneha tillstand att yrkesmaéssigt bedriva clearingverksamhet
i enlighet med lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden.

FORBUD MOT DIREKTA ATGARDER AV INNEHAVARE

En Innehavare fér inte vidta nagra atgérder mot Emittenten, ett Koncernbolag eller avseende
Sakerhetsdokumenten for att indriva eller aterfa belopp som forfallit till betalning eller som
ska betalas enligt Finansieringsdokumenten, eller inleda, stotta eller sdkerstélla avveckling,
upplosning, likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs (eller motsvarande i nagon
annan jurisdiktion) av Emittenten eller ett Koncernbolag pa grund av ansvar som Emittenten
eller ett Koncernbolag har enligt Finansieringsdokumenten. Sddana atgérder far endast vidtas
av Agenten.

Klausul 26.1 géller inte om Agenten har blivit instruerad av Innehavarna i enlighet med
Finansieringsdokumenten att vidta sarskilda atgarder men misslyckas med att vidta, eller inte
kan vidta (av annan anledning dn en Innehavares underlatenhet att tillhandahalla dokument i
enlighet med klausul 23.1.2), sddana atgirder inom en rimlig tid och sddant misslyckade eller
oforméga fortsdtter, emellertid, om misslyckandet att vidta atgdrder &r orsakad av att
Emittenten inte betalat en avgift eller ersittning forfallen till betalning till Agenten enligt
Finansieringsdokumenten eller av ndgon anledning som beskrivs i klausul 23.2.11, maste
sadant misslyckande pagé i minst fyrtio (40) Bankdagar efter anmélan enligt klausul 23.2.12
innan en Innehavare far vidta atgérder som avses i klausul 26.1.

Bestdmmelserna i klausul 26.1 ska inte pa nagot sétt begrénsa en enskild Innehavares rétt att
gora ansprak pad och driva in betalningar som ska tillfalla denne enligt klausul 12.7
(Obligatoriskt ~ dterkép pd grund av en  Agarforindring, — Avnotering  eller
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27.

27.1

27.2

28.

28.1
28.1.1

28.1.2

Noteringsmisslyckande (sdiljoption)) eller annan betalning som Emittenten ska utge till vissa
men inte alla Innehavare.

TIDSBEGRANSNING

Ratten till aterbetalning av kapitalbeloppet for Obligationerna ska vara tidsbegransad och blir
ogiltig tio (10) &r fran den aktuella Inlosendagen. Ritten till betalning av Rénta (exklusive
eventuell kapitaliserad Rénta) ska vara tidsbegridnsad och blir ogiltig tre (3) ar frdn den
aktuella forfallodagen for betalningen. Emittenten dr berattigad eventuella medel som
asidosatts for betalning av Innehavarnas rétt till betalning om denna har tidsbegrénsats och
blivit ogiltig.

Om en preskriptionsperiod dr vederborligen avbruten i enlighet med preskriptionslagen
(1981:130), ska en ny tidsbegransningsperiod om tio (10) ar vad géller ritten till dterbetalning
av kapitalbeloppet for Obligationerna, och tre (3) &r vad géller rétten till betalning av Rénta
(exklusive kapitaliserad Rénta), inledas, i bada fallen berdknad fran tidpunkten for avbrott av
tidsperioden, pa samma sdtt som den tidpunkten bestims enligt bestimmelserna i
preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN OCH PRESSMEDDELANDEN

Meddelanden

Meddelanden eller annan kommunikation som ska goras enligt eller i samband med dessa
Villkor:

(a) ska, om till Agenten, skickas till adressen som finns registrerad hos Bolagsverket pa
Bankdagen innan meddelandet skickas eller, om den skickas via e-post av Emittenten,
till sddan e-postadress som Agenten meddelar Emittenten fréan tid till annan;

(b) ska, om till Emittenten, skickas till adressen som finns registrerad hos Bolagsverket
pa Bankdagen innan meddelandet skickas eller, om den skickas via e-post av Agenten,
till sddan e-postadress som Emittenten meddelar Agenten frén tid till annan; och

(© ska, om till Innehavare, skickas till deras adresser som finns registrerade hos CSD
(eller i samband med bud eller personlig leverans, om sddan adress &r en
postboxadress, till adressaten som rimligtvis kan antas vara associerad med sadan
postboxadress), pa Bankdagen innan meddelandet skickas, och antingen via bud eller
brev till samtliga Innehavare. Ett meddelande som skickas till Innehavarna ska &dven
publiceras pa Emittentens och Agentens hemsidor.

Meddelande eller annan kommunikation som gors av en Person till en annan enligt eller i
samband med dessa Villkor ska skickas via kurir, personlig leverans eller brev (och, om
mellan Agenten och Emittenten, via e-post) och kommer endast att vara gillande, vid kurir
eller personlig leverans, nidr meddelandet har ldmnats vid den adress specificerad i
klausul 28.1.1 eller, vad géller brev, tre (3) Bankdagar efter att det skickats i ett kuvert med
forbetalt porto adresserat till adressen specificerad i klausul 28.1.1 eller, nér det géller e-post
till Agenten eller Emittenten, nir det mottas i ldasbar form till e-postadressen specificerad i
klausul 28.1.1.
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28.1.3

28.2
28.2.1

28.2.2

29.

29.1

29.2

293

30.

30.1

Underlatenhet att skicka meddelande eller annan kommunikation till en Innehavare eller
eventuell brist i sddan kommunicering ska inte paverka dess giltighet i forhéllande till andra
Innehavare.

Pressmeddelanden

Meddelande som Emittenten eller Agenten ska skicka till Innehavare enligt klausul 12,
13.3(c), 16.13.6, 17.2, 18.16, 19.1, 20.1, 21.3, 23.2.12 och 23.4.1 ska &ven publiceras i form
av pressmeddelande av Emittenten eller Agenten, i forekommande fall.

Utover klausul 28.2.1, ifall ndgon information om Obligationerna, Emittenten eller Koncernen
som finns i ett meddelande som Agenten kan komma att skicka till Innehavarna enligt dessa
Villkor inte &nnu har publicerats via pressmeddelande ska Agenten, innan sadan information
skickas till Innehavarna, ge Emittenten moéjlighet att utfarda ett pressmeddelande med den
informationen. Om Emittenten inte omgaende utfdrdar ett pressmeddelande och Agenten
anser det nodvéndigt att utfarda ett pressmeddelande innehéallande informationen innan denne
lagligen kan skicka informationen vidare till Innehavarna ska Agenten vara beréttigad att
utfarda sadant pressmeddelande.

UPPTAGANDE TILL HANDEL

Emittenten ska efter basta forméga sékerstélla att Obligationerna tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm eller ndgon annan Reglerad Marknad inom trettio (30) dagar efter
Ikrafttrddandedagen (eller, i varje enskilt fall, ndgon kortare period som krévs enligt lag eller
tillimpliga borsregler) och forblir noterade pé sddan Reglerad Marknad.

Om Obligationerna inte har blivit upptagna till handel p& Nasdaq Stockholm eller ndgon annan
Reglerad Marknad inom sextio (60) kalenderdagar fran Ikrafttridandedagen eller, nér
Obligationerna har tagits upp till handel pa foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm
eller ndgon annan Reglerad Marknad, Obligationerna inte langre dr upptagna till handel dar,
kommer varje Innehavare ha rtt att begéra att alla, eller endast vissa, av dess Obligationer
aterkdps i enlighet med klausul 12.7 (Obligatoriskt dterkop pd grund av en Agarfordndring,
Avnotering eller Noteringsmisslyckande (sdljoption)).

Emittenten har i enlighet med klausul 15.2 (Notering av Obligationer) atagit sig att ha
Obligationerna upptagna till handel inom 60 dagar fran Ikrafttridandedagen pa
foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm (eller, om sadant upptagande till handel inte
ar mojligt att erhélla eller upprétthélla, upptagna till handel pa nagon annan Reglerad Marknad
inom 60 dagar fran Ikrafttridandedagen).

FORCE MAJEURE OCH ANSVARSBEGRANSNING

Varken Agenten eller Emissionsinstitutet ska héllas ansvarig for eventuell skada som uppstar
pa grund av lagbestimmelse, atgard som vidtagits av en offentlig myndighet, krig, strejk,
lockout, bojkott, blockad eller ndgon annan liknande omsténdighet (en “Force Majeure”).
Begransningen angaende strejk, lockout, bojkott och blockad giéller 4ven om Agenten eller
Emissionsinstitutet sjédlv vidtar eller dr foremal for sddana &tgérder.
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30.2

30.3

304

31.

31.1

31.2

313

Emissionsinstitutet ska inte vara ansvarig gentemot Innehavarna om den vidtagit rimliga
forsiktighetsatgdrder. Emissionsinstitutet ska aldrig hallas ansvarig for indirekt skada med
undantag for skada orsakad av grov oaktsamhet eller uppsatlig forsummelse.

Om en Force Majeure uppstar som hindrar Agenten eller Emissionsinstitutet fran att vidta
nodvéindiga atgirder som krivs for att efterleva Finansieringsdokumenten, kan sidana
atgérder skjutas upp tills hindret har avlégsnats.

Bestdmmelsen i denna klausul 30 géller om de inte star i strid med bestdmmelser i Lagen om
Virdepapperscentraler och Kontoféring av Finansiella Instrument, vars bestimmelser har
foretrade.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Dessa Villkor, och eventuella utomobligatoriska forpliktelser som foljer av eller i samband
med dem, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag.

Tvister eller krav som uppstdr med anledning av dessa Villkor ska, med forbehall for
klausul 31.3, avgoras av svensk domstol och Stockholms tingsratt ska vara forsta instans.

Hénskjutande till svensk domstols jurisdiktion ska inte begrdnsa Agentens (eller
Innehavarnas, i forekommande fall) rdtt att vidta réttsliga dtgdrder mot Emittenten i ndgon
domstol som annars kan utdva jurisdiktion 6ver Emittenten eller ndgon av dess tillgdngar.
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BILAGA 1
FASTIGHETER

Nr Fastighet

1.

Sala Hantverkaren 1

Fastighetsbolag

Point Sala AB (tidigare
Pointny 3 AB)

Org.nr
559186-6354

2. Bollnis Kringlan 5 Aktiebolaget Bollnds Torget | 556737-6958
3. Bollnids Vretaker 2 Fastigheten Vretdker 2 AB 556889-1963
4, Hallefors Gillershojden 25:1 Centrumhuset i Héllefors AB | 559157-0717
5. Trelleborg Valfisken Storre 45 Skandia Fastigheter 916563-1087
Trelleborg KB
6. Falkenberg Kronan 27 Kronan Shopping AB 556759-7371
7. Motala Platslagaren 7 Centrumhuset i Motala AB 559186-5117
8. Karlskoga Rakan 7 och Karlskoga | Point Karlskoga 1 AB 556698-9660
Rékan 8
9. Karlskoga Rékan 10 Point Karlskoga 2 AB 556684-0962




COMPLETE TERMS AND CONDITIONS FOR THE BONDS

TERMS AND CONDITIONS
POINT PROPERTIES PORTFOLIO 1 AB (publ)
Maximum SEK 800,000,000
SENIOR SECURED CALLABLE FIXED RATE
BONDS 2021/2026

ISIN: SE0015556535
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SELLING RESTRICTIONS

The distribution of this document and the private placement of the Bonds in certain jurisdictions may

be restricted by law. Persons into whose possession this document comes are required to inform
themselves about, and to observe, such restrictions.

The Bonds have not been and will not be registered under the U.S. Securities Act of 1933, as amended,
and are subject to U.S. tax law requirements. The Bonds may not be offered, sold or delivered within
the United States of America or to, or for the account or benefit of, U.S. persons.

PRIVACY STATEMENT

Each of the Issuer, the Agent and the Issuing Agent may collect and process personal data relating to

the Bondholders, the Bondholders’ representatives or agents, and other persons nominated to act on
behalf of the Bondholders pursuant to the Finance Documents (name, contact details and, when relevant,
holding of Bonds). The personal data relating to the Bondholders is primarily collected from the registry
kept by the CSD. The personal data relating to other Persons is primarily collected directly from such
Persons.

The personal data collected will be processed by the Issuer, the Agent and the Issuing Agent for the
following purposes (i) to exercise their respective rights and fulfil their respective obligations under the
Finance Documents, (ii) to manage the administration of the Bonds and payments under the Bonds, (iii)
to enable the Bondholders to exercise their rights under the Finance Documents and (iv) to comply with
its obligations under applicable laws and regulations.

The processing of personal data by the Issuer, the Agent and the Issuing Agent in relation to items (i)
to (iii) above is based on their legitimate interest to exercise their respective rights and to fulfil their
respective obligations under the Finance Documents. In relation to item (iv), the processing is based on
the fact that such processing is necessary for compliance with a legal obligation incumbent on the Issuer,
the Agent or the Issuing Agent (as applicable). Unless otherwise required or permitted by law, the
personal data collected will not be kept longer than necessary given the purpose of the processing.

Personal data collected may be shared with third parties, such as the CSD, when necessary to fulfil the
purpose for which such data is processed.

Subject to any legal preconditions, the applicability of which have to be assessed in each individual
case, data subjects have the rights as follows. Data subjects have right to get access to their personal
data and may request the same in writing at the address of the Issuer, the Agent or the Issuing Agent (as
applicable). In addition, data subjects have the right to (i) request that personal data is rectified or erased,
(i1) object to specific processing, (iii) request that the processing be restricted and (iv) receive personal
data provided by themselves in machine-readable format.

Data subjects are also entitled to lodge complaints with the relevant supervisory authority if dissatisfied
with the processing carried out.

The Issuer’s, the Agent’s and the Issuing Agent’s addresses, and the contact details for their respective
data protection officers (if applicable), are found on their respective websites: www.pointproperties.se,
www.nordictrustee.com and www.paretosec.com.
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TERMS AND CONDITIONS

1.1

DEFINITIONS AND CONSTRUCTION

Definitions

In these terms and conditions (the “Terms and Conditions”) as amended and restated on the
Effective Date:

“Account Operator” means a bank or other party duly authorised to operate as an account
operator pursuant to the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts
Act and through which a Bondholder has opened a Securities Account in respect of its Bonds.

“Accounting Principles” means the international financial reporting standards (IFRS) within
the meaning of Regulation 1606/2002/EC (or as otherwise adopted or amended from time to
time).

“Adjusted Nominal Amount” means the total aggregate Nominal Amount of the Bonds
outstanding at the relevant time /ess the aggregate Nominal Amount of all Bonds owned by
the Issuer, a Group Company or an Affiliate of the Issuer or a Group Company, irrespective
of whether such Person is directly registered as owner of such Bonds.

“Advance Purchase Agreement” means:

(a) an advance or deferred purchase agreement if the agreement is in respect of the supply
of assets or services and payment is due not more than one hundred and twenty (120)
calendar days after the date of supply; or

(b) any other trade credit incurred or provided in the ordinary course of business.

“Affiliate” means, in respect of any Person, any other Person directly or indirectly, controlling
or controlled by or under direct or indirect common control with such specified Person. For
the purpose of this definition, “control” when used with respect to any Person means the
power to direct the management and policies of such Person, directly or indirectly, whether
through the ownership of voting securities, by contract or otherwise; and the terms
“controlling” and “controlled” have meanings correlative to the foregoing.

“Agency Agreement” means the agency agreement entered into between the Agent and the
Issuer on or prior to the Issue Date regarding, inter alia, the remuneration payable by the
Issuer to the Agent, or any replacement agency agreement entered into after the Issue Date
between the Issuer and an Agent.

“Agent” means Nordic Trustee & Agency AB (publ) (reg. no. 556882-1879, P.O. Box 7329,
SE-103 90 Stockholm, Sweden) or another party replacing it as Agent in accordance with the
Finance Documents.

“AHG” means the ad hoc group of bondholders holding, after the Effective Date,
approximately 58.5 per cent. of the Nominal Amount of Bonds and which, amongst other
things, have, prior to the Effective Date, in consultation with the Agent, agreed the terms of
the Business Plan with the Issuer and has approved the appointment of the Board Observers
as the Bondholders’ representative on the board of directors of the Issuer and Point Properties
Holding AB.
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“Annual Valuation” means a full valuation of each Property prepared and issued by an
independent and reputable appraiser in accordance with the valuation methods generally
applied by Swedish property evaluators specifying the value of each Property.

“Base Rate” means STIBOR or any reference rate replacing STIBOR in accordance with
Clause 22 (Replacement of Base Rate).

“Base Rate Administrator” means Swedish Financial Benchmark Facility AB (SFBF) in
relation to STIBOR or any person replacing it as administrator of the Base Rate.

“Bond” means debt instruments (Sw. skuldforbindelser), each for the Nominal Amount and
of the type set forth in Chapter 1 Section 3 of the Central Securities Depositories and Financial
Instruments Accounts Act, issued by the Issuer under these Terms and Conditions.

“Bond Issue” has the meaning set forth in Clause 3.2.

“Bondholder” means the Person who is registered on a Securities Account as direct registered
owner (Sw. dgare) or nominee (Sw. forvaltare) with respect to a Bond.

“Bondholders’ Meeting” means a meeting among the Bondholders held in accordance with
Clause 19 (Bondholders’ Meeting).

“Business Day” means a day in Sweden other than a public holiday. For the purpose of this
definition, Saturdays, Sundays, Midsummer Eve (Sw.midsommarafton), Christmas Eve
(Sw. julafton) and New Year’s Eve (Sw. nydrsafton) shall be deemed to be public holidays.

“Business Day Convention” means the first following day that is a Business Day unless that
day falls in the next calendar month, in which case that date will be the first preceding day
that is a Business Day.

“Business Plan” means the business plan dated 21 October 2024 relating to business of the
Group during the period from the Effective Date until the date on which all Secured
Obligations are irrevocably repaid in full, agreed between the AHG and the Issuer.

“Call Option Amount” mean the amount set out in Clause 12.3 (Early voluntary redemption
by the Issuer (call option)), as applicable.

“Cash and Cash Equivalents” means cash and cash equivalents of the Group in accordance
with the applicable Accounting Principles as set forth in the latest Financial Statements
including, but without double counting, the aggregate amount standing to the credit of the
Disposal Accounts.

“Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act” means the
Swedish Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act (Sw. lag
(1998:1479) om viirdepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument).

“Change of Control” means the occurrence of an event or series of events whereby:

(a) the Parent ceases to own or control (directly or indirectly) 100.00 per cent. of the share
and voting capital in the Issuer; or

(b) the Ultimate Parent ceases to own or control (directly or indirectly) at least 50.00 per
cent. of the share and voting capital of the Parent save for (i) any change of ownership
or control occurring as a result of any enforcement of security which has been granted

in respect of the Ultimate Parent’s bonds with ISIN SE0023440805 to be issued after
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the Effective Date (or the currently outstanding bonds with ISIN SE0014855276,
SE0014855284 and SE0017159916 which shall be replaced with the bonds with ISIN
SE0023440805) or the exercise of rights under any pledge agreement relating to such
security, or (ii) the bondholders under the Ultimate Parent’s bonds with ISIN
SE0023440805 to be issued after the Effective Date (or the currently outstanding
bonds with ISIN SE0014855276, SE0014855284 and SE0017159916 which shall be
replaced with the bonds with ISIN SE0023440805) becomes owners of the Parent as
a result of an agreement between the bondholders and the Ultimate Parent.

“Compliance Certificate” means a certificate substantially in the form set out in Schedule 2

(Form of Compliance Certificate) unless otherwise agreed between the Agent and the Issuer.

“Conditions Precedent” means the Conditions Precedent to Issue Date and the Conditions

Precedent for Disbursement.

“Conditions Precedent to Issue Date” means all documents and evidence required to be
delivered by the Issuer pursuant to Clause 5.1 ({nitial Conditions Precedent).

“Conditions Precedent for Disbursement” means all documents and evidence required to

be delivered by the Issuer pursuant to Clause 5.2 (Conditions Precedent for Disbursement).

“Consolidated EBITDA” means, in respect of the Reference Period, the consolidated profit
of the Group from ordinary activities according to the latest Financial Statements:

(a)

(b)

()

(d)

(e)
()

(2)

(h)

before deducting any amount of tax on profits, gains or income paid or payable by any
Group Company;

before deducting any interest, commission, fees, discounts, prepayment fees,
premiums or charges and other finance payments in respect of Financial Indebtedness
whether paid, payable or capitalised by any Group Company (calculated on a
consolidated basis) in respect of that Reference Period;

before taking into account any extraordinary items and any non-recurring items which
are not in line with the ordinary course of business of the Group, in an aggregate
amount not exceeding ten (10.00) per cent. of Consolidated EBITDA of the relevant
Reference Period;

before taking into account any Transaction Costs and any transaction costs relating to
any acquisition of any additional target company;

not including any accrued interest owing to any Group Company;

before taking into account any unrealised gains or losses on any derivative instrument
(other than any derivative instruments which is accounted for on a hedge account
basis);

after adding back or deducting, as the case may be, the amount of any loss or gain
against book value arising on a disposal of any asset (other than in the ordinary course
of trading) and any loss or gain arising from an upward or downward revaluation of
any asset;

after deducting the amount of any profit (or adding back the amount of any loss) of
any Group Company which is attributable to minority interests;
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(1) plus or minus the Group’s share of the profits or losses of entities which are not part
of the Group; and

() after adding back any amount attributable to the amortisation, depreciation or
depletion of assets of members of the Group.

“CSD” means the Issuer’s central securities depository and registrar in respect of the Bonds
from time to time; initially Euroclear Sweden AB (reg. no. 556112-8074, P.O. Box 191, SE-
101 23 Stockholm, Sweden).

“Delisting” means a situation where, once the Bonds are admitted to trading on the corporate
bond list of Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market after the Effective Date, the
Bonds are no longer admitted to trading thereon (however, taking into account the rules and
regulations (as amended from time to time) of Nasdaq Stockholm or any other Regulated
Market, as applicable, and the CSD preventing trading in the Bonds in close connection to the
redemption of the Bonds).

“Disposal Account” means a bank account:

(a) held in Sweden by the Issuer or a wholly-owned Subsidiary of the Issuer with a
reputable bank;

(b) subject to perfected Security in favour of the Bondholders (represented by the Agent);
and

(c) from which no withdrawals may be made by any member of the Group except as

contemplated by the Finance Documents and with the prior written consent of the
Security Agent (acting in its sole discretion).

“Effective Date” means the date on which the amendments to these Terms and Conditions
came into effect, being 31 December 2024,

“Equity” means any non-restricted cash of the Group from time to time.

“Escrow Account” means a bank account held by the Issuer with the Escrow Account Bank
which has been pledged and perfected in favour of the Agent and the Bondholders
(represented by the Agent) under the Escrow Account Pledge Agreement.

“Escrow Account Bank” means Swedbank AB (publ).

“Escrow Account Pledge Agreement” means the pledge agreement entered into between the
Issuer and the Agent (acting on its own behalf and in its capacity as agent and security agent
representing the Bondholders) before the Issue Date in respect of a first priority pledge over
the Escrow Account and all funds standing to the credit of the Escrow Account from time to
time, granted in favour of the Agent and the Bondholders (represented by the Agent).

“Event of Default” means an event or circumstance specified as such in Clause 16
(Termination of the Bonds).

“Existing Bonds” means the existing SEK 375,000,000 senior secured callable fixed rate
bonds 2019/2021 with ISIN SE0013015997, issued by the Issuer on 6 September 2019.

“Final Redemption Date” means 22 March 2026.
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“Finance Charges” means, for the Reference Period, the aggregate amount of the accrued
interest, commission, fees, discounts, payment fees, premiums or charges and other finance
payments in respect of Financial Indebtedness whether paid, payable or capitalised by any
Group Company according to the latest Financial Statements (calculated on a consolidated
basis) other than Transaction Costs, capitalised interest in respect of any Subordinated Debt,
interest on Bonds held by a Group Company, interest on any loan owing to any Group
Company and taking no account of any unrealised gains or losses on any derivative
instruments other than any derivative instrument which are accounted for on a hedge
accounting basis.

“Finance Documents” means the Terms and Conditions, the Subordination Agreement, the
Agency Agreement, the Transaction Security Documents, the Business Plan and any other
document designated by the Issuer and the Agent as a Finance Document.

“Financial Indebtedness” means any indebtedness in respect of:
(a) monies borrowed or raised, including Market Loans;

(b) the amount of any liability in respect of any lease or hire purchase contract, a liability
under which would, in accordance with the Accounting Principles, be treated as a
balance sheet liability;

(©) receivables sold or discounted (other than on a non-recourse basis, provided that the
requirements for de-recognition under the Accounting Principles are met);

(d) any amount raised under any other transaction having the commercial effect of a
borrowing (including forward sale or purchase arrangements);

(e) any derivative transaction entered into in connection with protection against or benefit
from fluctuation in any rate or price (and, when calculating the value of any derivative
transaction, only the mark to market value shall be taken into account, provided that
if any actual amount is due as a result of a termination or a close-out, such amount
shall be used instead);

® any counter-indemnity obligation in respect of a guarantee, indemnity, bond, standby
or documentary letter of credit or any other instrument issued by a bank or financial
institution; and

(2) (without double counting) any guarantee or other assurance against financial loss in
respect of a type referred to in paragraphs (a) to (f) above.

“Financial Statements” means the annual audited consolidated financial statements of the
Group, the annual audited unconsolidated financial statements of the Issuer, the quarterly
interim unaudited consolidated reports of the Group or the quarterly interim unaudited
unconsolidated reports of the Issuer, which shall be prepared and made available according to
paragraphs (a) and (c) of Clause 13.1 (Financial Statements).

“Force Majeure Event” has the meaning set forth in Clause 30.1.
“Group” means the Issuer and each of its Subsidiaries from time to time.

“Group Company” means the Issuer or any of its Subsidiaries.
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“Holding Company” means, in relation to a Person, any other Person in respect of which it
is a Subsidiary.

“ICR Maintenance Test” has the meaning ascribed to it in Clause 14.1.5.

“IFRS” means international accounting standards within the meaning of IAS Regulation
1606/2002 to the extent applicable to the relevant financial statements.

“Initial Nominal Amount” has the meaning set forth in Clause 3.2.

“Initial Valuation” means the Annual Valuation delivered as a conditions precedent to
disbursement of the Net Proceeds, where the Annual Valuation of each Property is based on
a valuation not older than twelve (12) months and the results of such Valuation are reflected
in good faith and in accordance with the Accounting Principles.

“Interest” has the meaning set forth in Clauses 11.1 to 11.2.
“Interest Coverage Ratio” means the ratio of Consolidated EBITDA to Net Finance Charges.

“Interest Payment Date” means 22 March, 22 June, 22 September and 22 December each
year, with the first Interest Payment Date on 22 June 2021. The last Interest Payment Date
shall be the Final Redemption Date (or such earlier date on which the Bonds are redeemed in
full). To the extent any of the above dates is not a Business Day, the Business Day following
from an application of the Business Day Convention.

“Interest Period” means each period beginning on (but excluding) the Issue Date or any
Interest Payment Date and ending on (and including) the next succeeding Interest Payment
Date (or a shorter period if relevant).

“Interest Rate” means the Base Rate (as adjusted by any application of Clause 22
(Replacement of Base Rate)) plus 2.50 per cent. per annum.

“Interim Valuation” means a desktop update valuation of each Property prepared and issued
by an independent and reputable appraiser in accordance with the valuation methods generally
applied by Swedish property evaluators specifying the value of each Property.

“Intragroup Loans” means each intra-Group loan between Group Companies.
“Issue Date” means 22 March 2021.

“Issuer” means Point Properties Portfolio 1 AB (publ), a public limited liability company
incorporated in Sweden with reg. no. 559199-0352.

“Issuing Agent” means Pareto Securities AB (reg. no. 556206-8956) or another party
replacing it as Issuing Agent in accordance with these Terms and Conditions.

“Listing Failure” means a situation where the Bonds have not been admitted to trading on
Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market within sixty (60) calendar days from the
Effective Date.

“LTV Maintenance Test” has the meaning ascribed to it in Clause 14.1.2.

“Maintenance Test” means the ICR Maintenance Test, the LTV Maintenance Test or the
Minimum Cash Test.

“Market Loan” means any loan or other indebtedness where an entity issues commercial

papers, certificates, convertibles, subordinated debentures, bonds or any other debt securities
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(including, for the avoidance of doubt, medium term note programmes and other market
funding programmes), provided in each case that such instruments and securities are or can
be subject to trade on a Regulated Market or a recognised unregulated market place.

“Material Adverse Effect” means a material adverse effect on:

(a) the business, financial condition or operations of the Group taken as a whole;
(b) the Issuer’s ability to perform and comply with its payment obligations; or
(c) the validity or enforceability of the Finance Documents.

“Material Group Company” means:

(a) the Issuer; and

(b) any other Group Company which has assets representing five (5.00) per cent. or more
of Total Assets, calculated on a consolidated basis according to the latest Financial
Statements.

“Minimum Cash Test” has the meaning ascribed to it in Clause 14.1.8.

“Net Disposal Proceeds” means the consideration receivable by any Group Company for any
Permitted Disposal made by any Group Company to a Person which is not a Group Company:

(a) after deducting any reasonable expenses which are incurred by any member of the
Group with respect to that Permitted Disposal to persons who are not members of the
Group; and

(b) after deducting any tax incurred and required to be paid by the seller in connection
with that Permitted Disposal (as reasonably determined by the Issuer, on the basis of
existing rates and taking account of any available credit, deduction or allowance).

“Net Finance Charges” means, for the Reference Period, the Finance Charges according to
the latest Financial Statements:

(a) after deducting any interest payable for that Reference Period to any Group Company;

(b) after deducting any interest income of the Group relating to Cash and Cash
Equivalents; and

(c) excluding any interest capitalised on Subordinated Debt and payable after the Final
Redemption Date.

“Net Insurance Proceeds” means the cash proceeds of any insurance claim under any
insurance maintained by any Group Company:

(a) after deducting any reasonable expenses in relation to that claim which are incurred
by any Group Company to persons who are not members of the Group; and

(b) excluding any proceeds of an insurance claim which is equal to or lower than SEK
5,000,000 (after deduction in accordance with paragraph (a) above).

“Net Interest Bearing Debt” means the consolidated interest bearing Financial Indebtedness
of the Group (without double counting):

(a) excluding guarantees;
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(b) excluding Subordinated Debt;

(c) excluding any claims subordinated to the Bonds pursuant to a subordination
agreement;

(d) excluding any interest bearing Financial Indebtedness borrowed from any Group
Company; and

(e) less Cash and Cash Equivalents.
“Net Loan to Value” means the ratio of Net Interest Bearing Debt to Value.

“Net Proceeds” means the proceeds from the Bond Issue after deduction has been made for
the Transaction Costs payable by the Issuer to the Sole Bookrunner for the services provided
in relation to the placement and issuance of the relevant Bonds.

“New Equity” means non-restricted net cash proceeds received by the Issuer and which are
raised from external sources outside of the Group after the First Issue Date in compliance with
the Finance Documents.

“Nominal Amount” means, in respect of each Bond, the Initial Nominal Amount less the
aggregate amount by which that Bond has been redeemed in part pursuant to Clause 12.9.3.

“Parent” means Point Properties AB, a private limited liability company incorporated in
Sweden with reg. no. 559088-1438.

“Person” means any individual, corporation, partnership, limited liability company, joint
venture, association, joint-stock company, trust, unincorporated organisation, government, or
any agency or political subdivision thereof or any other entity, whether or not having a
separate legal personality.

“Permitted Disposal” means a disposal sale or other transfer permitted pursuant to
Clause 15.6 (Disposal of assets).

“Permitted Financial Indebtedness” means any Financial Indebtedness:
(a) incurred under the Finance Documents;

(b) incurred under the Existing Bonds, until redeemed in full pursuant to the Conditions
Precedent for Disbursement;

(c) in the form of any counter-indemnity obligation in respect of a guarantee, indemnity,
bond, standby or documentary letter of credit or any other instrument issued by a bank
or financial institution in respect of an underlying liability in the ordinary course of
trade of a Group Company;

(d) taken up from a Group Company;
(e) incurred under any Subordinated Debt;

6)) incurred in accordance with the Business Plan for the purpose of financing tenant
improvements (Sw. hyresgdstanpassningar) in an amount per tenant not exceeding
SEK 5,000,000 and provided that the Financial Indebtedness incurred does not exceed
50 per cent. of the Tenant Improvement Costs for the relevant tenant improvement;

(2) incurred in accordance with the Business Plan for the purpose of financing tenant

improvements (Sw. hyresgdstanpassningar) of the Property Karlskoga Rékan 10 for
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(h)

()

()

(k)
M

(m)

()

Tele2 provided that (i) the Financial Indebtedness (A) does not exceed the amount set
out in the Business Plan relating to such tenant improvement (B) does not exceed 50
per cent. of the Tenant Improvement Costs, (C) is incurred with a Swedish or Nordic
bank as creditor on customary market terms for construction loans (Sw. Byggkreditiv),
and (ii) the Tenant Improvement Costs are financed with no less than 50 per cent. of
New Equity;

incurred in accordance with the Business Plan for the purpose of financing tenant
improvements (Sw. hyresgdstanpassningar) of the Property Sala Hantverkaren 1 for
Systembolaget provided that (i) the Financial Indebtedness (A) does not exceed the
amount set out in the Business Plan relating to such tenant improvement (B) does not
exceed 50 per cent. of the Tenant Improvement Costs, (C) is incurred with a Swedish
or Nordic bank as creditor on customary market terms for construction loans (Sw.
Byggkreditiv), and (ii) the Tenant Improvement Costs are financed with no less than
50 per cent. of Equity;

related to any agreements under which the Issuer leases office space
(Sw. kontorshyresavtal) provided that the aggregate base rent for such leases does not
exceed SEK 500,000 in any calendar year;

incurred in the ordinary course of business of the Group under an Advance Purchase
Agreement;

under any pension and tax liabilities incurred in the ordinary course of business;

incurred in connection with the redemption of the Bonds in order to fully refinance
the Bonds and provided further that such Financial Indebtedness is subject to an
escrow arrangement up until the redemption of the Bonds (taking into account the
rules and regulations of the CSD), for the purpose of securing, inter alia, the
redemption of the Bonds;

incurred under any Shareholder Loan provided that such loans are subject to duly
perfected Transaction Security; and

any other Financial Indebtedness not otherwise permitted by paragraphs (a) to (m)
above, in an aggregate amount not exceeding SEK 500,000 (or its equivalent in any
other currency or currencies).

“Permitted Security” means any Security:

(a)
(b)

()

(d)

provided in accordance with the Finance Documents;

provided under the Existing Bonds, until redeemed in full pursuant to the Conditions
Precedent for Disbursement;

arising by operation of law or in the ordinary course of business of the Group
(including collateral or retention of title arrangements in connection with Advance
Purchase Agreements but, for the avoidance of doubt, not including guarantees or
security in respect of any monies borrowed or raised);

provided in relation to any agreement under which a Group Company leases office
space (Sw. kontorshyresavtal) or other premises provided such lease constitutes
Permitted Financial Indebtedness;
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(e) provided in the form of a pledge over an escrow account to which the proceeds from
a refinancing of the Bonds are to be transferred or agreed to be provided for the benefit
of the financing providers in relation to a refinancing of the Bonds in full (a
“Refinancing”), provided that any perfection requirements in relation thereto are
satisfied only after repayment of the Bonds in full; or

® created for the benefit of the financing providers in relation to a Refinancing, however
provided always that any perfection requirements in relation thereto are satisfied after
repayment of the Bonds in full.

“Property” means each property set out in Schedule 1 (Properties) but excluding any
Property which has been subject to a Permitted Disposal (save for a Permitted Disposal to
another Group Company).

“Property Company” means any Group Company which owns Property.

“Property Holding Company” means, in relation to a Property Company, any Group
Company holding shares or participations (as applicable) in such Property Company.

“Quotation Day” means, in relation to any period for which an interest rate is to be
determined, two (2) Business Days before the first day of that period.

“Record Date” means the fifth (5") Business Day prior to:
(a) an Interest Payment Date;
(b) a Redemption Date;

(c) a date on which a payment to the Bondholders is to be made under Clause 17
(Distribution of proceeds);

(d) the date of a Bondholders’ Meeting; or

(e) another relevant date, or in each case such other Business Day falling prior to a
relevant date if generally applicable on the Swedish bond market.

“Redemption Date” means the date on which the relevant Bonds are to be redeemed or
repurchased in accordance with Clause 12 (Redemption and repurchase of the Bonds).

“Reference Date” means 31 March, 30 June, 30 September and 31 December each year.

“Reference Period” means each period of twelve (12) consecutive calendar months ending
on a Reference Date.

“Regulated Market” means any regulated market (as defined in the Markets in Financial
Instruments Directive 2014/65/EU (MiFID II), as amended).

“Secured Obligations” means all present and future obligations and liabilities of the Issuer
and/or the Group to the Secured Parties under the Finance Documents, together with all costs,
charges and expenses incurred by any Secured Parties in connection with the protection,
preservation or enforcement of its respective rights under the Finance Documents, or any other
document evidencing such liabilities.

“Secured Parties” means the Agent, the Security Agent and the Bondholders.
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“Securities Account” means the account for dematerialised securities maintained by the CSD
pursuant to the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act in
which:

(a) an owner of such Security is directly registered; or
(b) an owner’s holding of securities is registered in the name of a nominee.

“Security” means a mortgage, charge, pledge, lien, security assignment or other security
interest securing any obligation of any Person, or any other agreement or arrangement having
a similar effect.

“Security Agent” means the Secured Parties’ security agent from time to time; initially
Nordic Trustee & Agency AB (publ) (reg. no. 556882-1879, P.O. Box 7329, 103 90
Stockholm, Sweden).

“SEK” means the lawful currency of Sweden for the time being.

“Shareholder Loan” has the meaning given to that term in Clause 6.1(c).

“Sole Bookrunner” means Pareto Securities AB (reg. no. 556206-8956).
“Subordinated Debt” means any loan made to a Group Company as debtor, if such loan:

(a) is subordinated to the obligations of the Issuer under the Finance Documents pursuant
to the Subordination Agreement or under another subordination agreement;

(b) according to its terms do not have a final redemption date or early redemption dates
or instalment dates and may only be repaid provided that the Bonds (including any
amount accrued thereunder) have been redeemed in full; and

(©) according to its terms yield only payment-in-kind interest and/or cash interest that is
payable after the Final Redemption Date.

“Subordination Agreement” means a subordination agreement entered into, amongst others,
between the Issuer, the Agent and any creditor providing Subordinated Debt.

“STIBOR” means:

(a) the Stockholm interbank offered rate (STIBOR) administered by the Base Rate
Administrator for Swedish Kronor and for a period equal to the relevant Interest
Period, as displayed on page STIBOR= of the LSEG Benchmark screen (or through
such other system or on such other page as replaces the said system or page)) as of or
around 11.00 a.m. on the Quotation Day;

(b) if no rate as described in paragraph (a) above is available for the relevant Interest
Period, the rate determined by the Issuing Agent by linear interpolation between the
two closest rates for STIBOR fixing, as displayed on page STIBOR= of the LSEG
Benchmark screen (or any replacement thereof) as of or around 11.00 a.m. on the
Quotation Day for Swedish Kronor;

(c) if no rate as described in paragraph (a) or (b) above is available for the relevant Interest
Period, the arithmetic mean of the Stockholm interbank offered rates (rounded
upwards to four decimal places) as supplied to the Issuing Agent at its request quoted

108



by leading banks in the Swedish interbank market for deposits of SEK 100,000,000
for the relevant period; or

(d) if no rate as described in paragraph (a) or (b) above is available for the relevant Interest
Period and no quotation is available pursuant to paragraph (c) above, the interest rate
which according to the reasonable assessment of the Issuing Agent best reflects the
interest rate for deposits in Swedish Kronor offered in the Stockholm interbank market
for the relevant period, and

if any such rate is below zero, STIBOR will be deemed to be zero.

“Subsidiary” means, in relation to the Issuer, any legal entity (whether incorporated or not),
in respect of which the Issuer, directly or indirectly:

(a) owns shares or ownership rights representing more than fifty (50.00) per cent. of the
total number of votes held by the owners;

(b) otherwise controls more than fifty (50.00) per cent. of the total number of votes held
by the owners;

(c) has the power to appoint and remove all, or the majority of, the members of the board
of directors or other governing body; or

(d) exercises control, as determined in accordance with the Accounting Principles.
“Target” means each of:

(a) Point Karlskoga 1 AB (reg. no. 556698-9660);

(b) Point Karlskoga 2 AB (reg. no. 556684-0962); and

(©) Point Ornskéldsvik 1 AB (reg. no. 559032-3720).

“Target Property” means each Property owned by the Targets.

“Tenant Improvement Costs” means, in respect of any tenant improvement, the aggregate
total capital expenditure and external costs and expenses paid by the Group for construction
and related consultancy costs for architects and other consultants.

“Total Assets” means the consolidated book value of the Group’s assets according to the
latest Financial Statements.

“Transaction Costs” means all fees, costs and expenses incurred by a Group Company in
connection with:

(a) the Bond Issue, including stamp duties on new property mortgage certificates issued
pursuant to the Terms and Conditions;

(b) any amendments to these Terms and Conditions, Written Procedures or Bondholders’
Meetings; or

(©) the admission to trading of the Bonds on the corporate bond list of Nasdaq Stockholm
or any other Regulated Market.

“Transaction Security” means the Security created or expressed to be created in favour of
the Security Agent (acting on behalf of the Secured Parties) pursuant to the Transaction
Security Documents.
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“Transaction Security Documents” means any document required to be delivered to the
Agent under Clause 5.2 (Conditions Precedent for Disbursement) or Clause 6.1 (Transaction
Security) together with any other document entered into by any Group Company creating or
expressed to create any Security over all or any part of its assets in respect of the obligations
of any of the Group Companies under any of the Finance Documents.

“Ultimate Parent” means Aktiebolaget Fastator (publ) (reg. no. 556678-6645).
“Valuation” means an Annual Valuation or an Interim Valuation.

“Value” means the aggregate appraised market value of each Property pursuant to the most
recent Valuation.

“Written Procedure” means the written or electronic procedure for decision making among
the Bondholders in accordance with Clause 20 (Written Procedure).

Construction
Unless a contrary indication appears, any reference in these Terms and Conditions to:

(a) “assets” includes present and future properties, revenues and rights of every
description;

(b) a “Finance Document” or any other agreement or instrument is a reference to that
Finance Document or other agreement or instrument as amended, novated,
supplemented, extended or restated;

(©) any agreement or instrument is a reference to that agreement or instrument as
supplemented, amended, novated, extended, restated or replaced from time to time;

(d) a “regulation” includes any regulation, rule or official directive (whether or not
having the force of law) of any governmental, intergovernmental or supranational
body, agency or department;

(e) a provision of law is a reference to that provision as amended or re-enacted; and
® a time of day is a reference to Stockholm time.
An Event of Default is continuing if it has not been remedied or waived.

When ascertaining whether a limit or threshold specified in SEK has been attained or broken,
an amount in another currency shall be counted on the basis of the rate of exchange for such
currency against SEK for the previous Business Day, as published by the Swedish Central
Bank (Sw. Riksbanken) on its website (www.riksbank.se). If no such rate is available, the
most recently published rate shall be used instead.

A notice shall be deemed to be sent by way of press release if it is made available to the public
within the European Economic Area promptly and in a non-discriminatory manner.

No delay or omission of the Agent or of any Bondholder to exercise any right or remedy under
the Finance Documents shall impair or operate as a waiver of any such right or remedy.

STATUS OF THE BONDS

The Bonds constitute direct, general, unconditional, unsubordinated and secured obligations

of the Issuer and shall at all times rank at least pari passu with all direct, general,
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3.5
3.6

3.7

4.2

unconditional, unsubordinated and unsecured obligations of the Issuer, except those
obligations which are mandatorily preferred by law, and without any preference among them.

THE AMOUNT OF THE BONDS AND UNDERTAKING TO MAKE PAYMENTS

The Bonds are denominated in SEK and each Bond is constituted by these Terms and
Conditions.

The aggregate amount of the bond loan will be an amount of maximum SEK 600,000,000
which will be represented by Bonds, each of a nominal amount of SEK 100,000 or full
multiples thereof (the “Initial Nominal Amount”). The total nominal amount of the Bonds
was originally SEK 600,000,000 (the “Bond Issue”). As of the Effective Date the total
nominal amount of the Bonds is SEK 446,460,000.

The ISIN for the Bonds is SE0015556535.

All Bonds are issued on a fully paid basis at an issue price of one hundred (100.00) per cent.
of the Initial Nominal Amount.

The minimum permissible investment in connection with the Bond Issue is SEK 1,200,000.

The Issuer undertakes to repay the Bonds, to pay Interest and to otherwise act in accordance
and comply with these Terms and Conditions.

By subscribing for Bonds, each initial Bondholder agrees that the Bonds shall benefit from
and be subject to the Finance Documents and by acquiring Bonds each subsequent Bondholder
confirms such agreement.

USE OF PROCEEDS

Subject to Clause 5.1 (Initial Conditions Precedent), the Net Proceeds from the Bond Issue
shall initially be deposited on the Escrow Account.

Upon release of the Net Proceeds from the Escrow Account, the amount standing to the credit
of the Escrow Account shall be applied towards:

(a) firstly, repayment of the Existing Bonds in an aggregate amount of approximately
SEK 380,000,000 (including accrued interest and prepayment premium);

(b) secondly, payment to the Parent of SEK 151,530,000 as consideration for the Issuer’s
acquisition of the Targets from the Parent, to be applied by the Parent towards
payment of the deferred purchase price of the Parent’s acquisition of the Targets; and

(©) the residual amount, towards general corporate purposes of the Group. (including, but
not limited to, Transaction Costs, costs related to zoning plan management,
acquisitions and capital expenditures).
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CONDITIONS PRECEDENT

Initial Conditions Precedent

The Issuing Agent shall pay the Net Proceeds of the Bond Issue to the Escrow Account on the
later of (i) the Issue Date and (ii) the date on which the Agent notifies the Issuing Agent that

it has received the following documentation and evidence:

(a)
(b)

(c)
(d)
(e)

copies of the constitutional documents of the Issuer;
a copy of a resolution of the board of directors of the Issuer:

(i)  approving the terms of, and the transactions contemplated by, the Finance
Documents to which it is a party and resolving that it execute, deliver and
perform the Finance Documents to which it is a party;

(ii)  authorising a specified person or persons to execute the Finance Documents on
its behalf; and

(iii) authorising a specified person or persons, on its behalf, to sign and/or despatch
all documents and notices to be signed and/or despatched by it under or in
connection with the Finance Documents to which it is a party;

a duly executed copy of the Terms and Conditions;
a duly executed copy of the Agency Agreement; and

the Escrow Account Pledge Agreement duly executed by all parties thereto and
evidence that the security purported to be created under the Escrow Account Pledge
Agreement has been duly perfected in accordance with the terms of the Escrow
Account Pledge Agreement (including an acknowledgement of the security from the
Escrow Account Bank).

Until the Conditions Precedent to Issue Date have been fulfilled (as confirmed by the Agent),
the Issuing Agent shall hold the Net Proceeds of the Bond Issue.

Conditions Precedent for Disbursement

In addition to the documents and evidence set out in Clause 5.1 ({nitial Conditions Precedent),

disbursement of the Net Proceeds of the Bond Issue from the Escrow Account is subject to

the Agent having received the following documentation and evidence:

(a)

(b)

copies of the constitutional documents of the Parent and each Group Company
providing Transaction Security pursuant to paragraph (c) below;

a copy of a resolution of the board of directors of the Parent and each Group Company
providing Transaction Security pursuant to paragraph (c) below:

(i)  approving the terms of, and the transactions contemplated by, the Finance
Documents to which it is a party and resolving that it execute, deliver and
perform the Finance Documents to which it is a party;

(i)  authorising a specified person or persons to execute the Finance Documents on
its behalf; and
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(c)

(d)
(e)

(ﬂ

(2

(h)

(iii)  authorising a specified person or persons, on its behalf, to sign and/or despatch
all documents and notices to be signed and/or despatched by it under or in
connection with the Finance Documents to which it is a party;

duly executed copies of the following Transaction Security Documents:

(i)  a duly executed copy of a Transaction Security Document in respect of all
shares in the Issuer;

(i) inrelation to each Property Company (save for the Targets) and each Property
held by such Property Companies:

(A) pledge agreement(s) in respect of the shares or participations (as
applicable) in each Property Company and its Property Holding
Company (if any);

(B) pledge agreement(s) in respect of mortgage certificates in each
Property;

(C) pledge agreement(s) in respect of property insurance claims in relation
to each Property;

(D) pledge agreements(s) in respect of all Intragroup Loans; and

(E) pledge agreement(s) in respect of the bank accounts of each Property
Company,

together with documentation or other evidence that the Transaction Security
thereunder has been or will be perfected in accordance with the terms of such
Transaction Security Documents.

an Initial Valuation for each Property;

a copy of duly issued irrevocable call notice for the redemption of the Existing Bonds
in full, conditional only upon settlement and release of the Net Proceeds from of the
Bond Issue, evidencing that the Existing Bonds will be redeemed in full without undue
delay upon the release of the Net Proceeds from the Escrow Account;

duly executed release notice from the agent and security agent under the Existing
Bonds confirming that any guarantee or security provided under the Existing Bonds
will be released promptly upon such agents receiving a transcript from the CSD
evidencing the redemption of the Existing Bonds in full in relation to any
disbursement from the Escrow Account for the purpose of funding an Acquisition;

duly executed contract note(s) evidencing that the acquisitions of the Targets will be
consummated immediately upon disbursement of Net Proceeds from the Escrow
Account; and

an agreed form Compliance Certificate.

When the Conditions Precedent to Issue Date and the Conditions Precedent for Disbursement

have been fulfilled in respect of the relevant disbursement from the Escrow Account, the
Agent shall without delay instruct the Escrow Account Bank to transfer funds from the Escrow

Account in accordance with the terms of the Escrow Account Pledge Agreement.
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Notwithstanding Clause 5.2.1, provided that the Conditions Precedent to Issue Date have been
fulfilled, the Issuer may request that Net Proceeds are released from the Escrow Account for
the purpose of funding the repurchase of Existing Bonds on the open market and the Agent
shall without delay instruct the Escrow Account bank to transfer funds from the Escrow
Account to any other account designated by the Issuer, provided that the Agent has received
evidence that the Net Proceeds so disbursed will be applied in repurchase of Existing Bonds.

No responsibility for documentation

The Agent may assume that the Conditions Precedent are accurate, legally valid, enforceable,
correct, true and complete unless it has actual knowledge to the contrary, and the Agent does
not have to verify or assess the contents of any such documentation or evidence. None of the
Conditions Precedent are reviewed by the Agent from a legal or commercial perspective of
the Bondholders.

TRANSACTION SECURITY

Transaction Security

(a) As continuing security for the due and punctual fulfilment of the Secured Obligations,
the Issuer grants (and shall procure that any other Group Company (as applicable)
grants) as first ranking security to the Secured Parties (as represented by the Agent)
the Transaction Security on the terms set out in the Transaction Security Documents.

(b) The Security Agent shall hold the Transaction Security on behalf of the Secured
Parties in accordance with the Transaction Security Documents.

(©) Subject to Clause 6.2 (Security Principles), the Issuer shall ensure that first ranking
Security is granted in favour of the Secured Parties in respect of:

(i)  the shares of the Issuer;

(i)  the shares or participations (as applicable) in each Property Company and its
Property Holding Company;

(iii)  each Intragroup Loan;

(iv) each receivable owed by the Issuer or any other Group Company to the Parent
or any other direct or indirect shareholder of the Group or any of its Affiliates
(a “Shareholder Loan”);

(v) all issued mortgage certificates in respect of each Property;
(vi) the Property Companies’ property insurance claims;
(vii) the Property Companies’ bank accounts; and
(viii) each Disposal Account.
(d) The Issuer shall:

(i)  ensure that the Transaction Security Documents and all documents relating
thereto are duly executed in favour of the Agent and the Secured Parties (as
represented by the Agent) and that such documents are legally valid, perfected,
enforceable and in full force and effect according to their terms;
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(e)

(ii)  ensure that the relevant pledgors carry out any action to protect, perfect or give
priority to the Transaction Security in accordance with the terms of the
Transaction Security Documents; and

(iii) execute and/or procure the execution of such further documentation as the
Agent may reasonably require in order for the Bondholders and the Agent to
at all times maintain the security position envisaged under the Finance
Documents.

Except if otherwise decided by the Bondholders according to the procedures set out
in Clauses 18 (Decisions by Bondholders), 19 (Bondholders’ Meeting) and 20 (Written
Procedure), the Agent is, without first having to obtain the Bondholders’ consent,
entitled to enter into binding agreements with the Group Companies or third parties if
it is, in the Agent’s sole discretion, necessary for the purpose of establishing,
maintaining, altering, releasing or enforcing the Transaction Security or for the
purpose of settling the various Bondholders’ relative rights to the Transaction
Security. The Agent is entitled to take all measures available to it according to the
Transaction Security Documents.

Security Principles

(a)

(b)

(c)

(d)

All Transaction Security shall be subject to, and limited as required by, corporate
benefit and financial assistance regulations and other applicable corporate law
limitations.

If the Issuer or another Group Company grants Transaction Security over a bank
account, it shall be free to deal with that account (save for the Escrow Account and
any Disposal Account) until an Event of Default which is continuing.

If the Issuer or another Group Company grants Transaction Security over Intragroup
Loans, it shall be permitted to pay interest but not principal amounts on such
Intragroup Loans up until an Event of Default which is continuing, provided that an
Intragroup Loan may be prepaid in connection with a Permitted Disposal.

No payments of principal or interest may be made on any Shareholder Loan and the
creditor and debtor of such Shareholder Loan will be restricted from dealing with the
Shareholder Loan.

Enforcement of Transaction Security

(a)

(b)

If the Bonds are declared due and payable according to Clause 16 (Termination of the
Bonds), or following the Final Redemption Date, the Agent is, without first having to
obtain the Bondholders’ consent, entitled to enforce the Transaction Security in such
manner and under such conditions that the Agent finds acceptable (if in accordance
with the Transaction Security Documents).

If a Bondholders’ Meeting has been convened, or a Written Procedure has been
instigated, to decide on the termination of the Bonds and/or the enforcement of all or
any of the Transaction Security, the Agent is obligated to take actions in accordance
with the Bondholders’ decision regarding the Transaction Security. However, if the
Bonds are not terminated due to that the cause for termination has ceased or due to
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(c)

(d)

any other circumstance mentioned in the Finance Documents, the Agent shall not
enforce the Transaction Security. If the Bondholders, without any prior initiative from
the Agent or the Issuer, have made a decision regarding termination of the Bonds and
enforcement of the Transaction Security in accordance with the procedures set out in
Clauses 18 (Decisions by Bondholders), 19 (Bondholders’ Meeting) and 20 (Written
Procedure), the Agent shall promptly declare the Bonds terminated and enforce the
Transaction Security. The Agent is however not liable to take action if the Agent
considers cause for termination and/or acceleration not to be at hand, unless the
instructing Bondholders in writing commit to holding the Agent indemnified and, at
the Agent’s own discretion, grant sufficient security for the obligation.

Funds that the Agent receives (directly or indirectly) on behalf of Secured Parties in
connection with the termination of the Bonds or the enforcement of any or all of the
Transaction Security constitute escrow funds (Sw. redovisningsmedel) according to
the Escrow Funds Act (Sw. lag (1944:181) om redovisningsmedel) and must be held
on a separate interest bearing account on behalf of the Secured Parties. The Agent
shall promptly arrange for payments to be made to the Bondholders in such case. The
Agent shall arrange for payments of such funds in accordance with Clause 17
(Distribution of proceeds) as soon as reasonably practicable. If the Agent deems it
appropriate, it may, in accordance with this paragraph (c), instruct the CSD to arrange
for payment to the Bondholders.

For the purpose of exercising the rights of the Bondholders and the Agent under the
Finance Documents and for the purpose of distributing any funds originating from the
enforcement of any Transaction Security, the Issuer irrevocably authorises and
empowers the Agent to act in the name of the Issuer, and on behalf of the Issuer, to
instruct the CSD to arrange for payment to the Bondholders in accordance with
paragraph (c) above. To the extent permissible by law, the powers set out in this
paragraph (d) are irrevocable and shall be valid for as long as any Bonds remain
outstanding. The Issuer shall immediately upon request by the Agent provide the
Agent with any such documents, including a written power of attorney, which the
Agent deems necessary for the purpose of carrying out its duties under paragraph (c)
above (including as required by the CSD in order for the CSD to accept such payment
instructions). Especially, the Issuer shall, upon the Agent’s request, provide the Agent
with a written power of attorney empowering the Agent to change the bank account
registered with the CSD to a bank account in the name of the Agent and to instruct the
CSD to pay out funds originating from an enforcement in accordance with
paragraph (c) above to the Bondholders through the CSD.

Release of Transaction Security

The Security Agent may (in its sole discretion or in accordance with instructions from the

Bondholders pursuant to a Written Procedure or a Bondholders” Meeting) release Transaction
Security in accordance with the terms of the Transaction Security Documents.
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THE BONDS AND TRANSFERABILITY

Each Bondholder is bound by these Terms and Conditions without there being any further
actions required to be taken or formalities to be complied with.

The Bonds are freely transferable. All Bond transfers are subject to these Terms and
Conditions and these Terms and Conditions are automatically applicable in relation to all
Bond transferees upon completed transfer.

Upon a transfer of Bonds, any rights and obligations under the Finance Documents relating to
such Bonds are automatically transferred to the transferee.

No action is being taken in any jurisdiction that would or is intended to permit a public
offering of the Bonds or the possession, circulation or distribution of any document or other
material relating to the Issuer or the Bonds in any jurisdiction other than Sweden, where action
for that purpose is required. Each Bondholder must inform itself about, and observe, any
applicable restrictions to the transfer of material relating to the Issuer or the Bonds, (due to,
e.g., its nationality, its residency, its registered address or its place(s) of business). Each
Bondholder must ensure compliance with such restrictions at its own cost and expense.

The Bonds have not been registered under the U.S. Securities Act of 1933, as amended (the
“Securities Act”) and the Issuer is under no obligation to arrange for registration of the Bonds
under the Securities Act or under any other law or regulation.

The Bonds are not offered to and may not be subscribed by investors located in the United
States except for “Qualified Institutional Buyers” (“QIB”) within the meaning of Rule 144A
under the Securities Act. In the application form relating to the Bonds, each person applying
for the Bonds must confirm whether it is a U.S. person as defined in Rule 902 of Regulation
S under the Securities Act, and if it is a U.S. person it must confirm, inter alia, that it is a QIB.

Bondholders located in the United States are not permitted to transfer Bonds except (a) subject
to an effective registration statement under the Securities Act, (b) to a person that the
Bondholder reasonably believes is a QIB within the meaning of Rule 144A that is purchasing
for its own account, or the account of another QIB, to whom notice is given that the resale,
pledge or other transfer may be made in reliance on Rule 144A, (c¢) outside the United States
in accordance with Regulation S under the Securities Act, (d) pursuant to an exemption from
registration under the Securities Act provided by Rule 144 thereunder (if available) and (e)
pursuant to any other available exemption from registration under the Securities Act, subject
to the receipt by the Issuer of an opinion of counsel or such other evidence that the Issuer may
reasonably require confirming that such sale or transfer is in compliance with the Securities
Act.

For the avoidance of doubt and notwithstanding the above, a Bondholder which allegedly has
purchased Bonds in contradiction to mandatory restrictions applicable may nevertheless
utilise its voting rights under these Terms and Conditions and shall be entitled to exercise its
full rights as a Bondholder hereunder in each case until such allegations have been resolved.

BONDS IN BOOK-ENTRY FORM

The Bonds will be registered for the Bondholders on their respective Securities Accounts and
no physical Bonds will be issued. Accordingly, the Bonds will be registered in accordance
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with the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act. Registration
requests relating to the Bonds shall be directed to an Account Operator. The debt register shall
constitute conclusive evidence of the Persons who are Bondholders and their holdings of
Bonds.

Those who according to assignment, Security, the provisions of the Swedish Children and
Parents Code (Sw. fordldrabalken (1949:381)), conditions of will or deed of gift or otherwise
have acquired a right to receive payments in respect of a Bond shall register their entitlements
to receive payment in accordance with the Central Securities Depositories and Financial
Instruments Accounts Act .

The Issuer (and the Agent when permitted under the CSD’s applicable regulations) shall be
entitled to obtain information from the debt register (Sw. skuldbok) kept by the CSD in respect
of the Bonds. At the request of the Agent, the Issuer shall promptly obtain such information
and provide it to the Agent.

For the purpose of or in connection with any Bondholders” Meeting or any Written Procedure,
the Issuing Agent shall be entitled to obtain information from the debt register kept by the
CSD in respect of the Bonds. If the Agent does not otherwise obtain information from such
debt register as contemplated under these Terms and Conditions, the Issuing Agent shall at
the request of the Agent obtain information from the debt register and provide it to the Agent.

The Issuer shall issue any necessary power of attorney to such persons employed by the Agent,
as notified by the Agent, in order for such individuals to independently obtain information
directly from the debt register kept by the CSD in respect of the Bonds. The Issuer may not
revoke any such power of attorney unless directed by the Agent or unless consent thereto is
given by the Bondholders.

At the request of the Agent, the Issuer shall promptly instruct the Issuing Agent to obtain
information from the debt register kept by the CSD in respect of the Bonds and provide it to
the Agent.

RIGHT TO ACT ON BEHALF OF A BONDHOLDER

If any Person other than a Bondholder (including the owner of a Bond, if such Person is not
the Bondholder) wishes to exercise any rights under the Finance Documents, it must obtain a
power of attorney or other authorisation from the Bondholder or a successive, coherent chain
of powers of attorney or authorisations starting with the Bondholder and authorising such
Person.

A Bondholder may issue one or several powers of attorney to third parties to represent it in
relation to some or all of the Bonds held by it. Any such representative may act independently
under the Finance Documents in relation to the Bonds for which such representative is entitled
to represent the Bondholder and may further delegate its right to represent the Bondholder by
way of a further power of attorney.

The Agent shall only have to examine the face of a power of attorney or other proof of
authorisation that has been provided to it pursuant to Clause 9.1 and 9.2 and may assume that
it has been duly authorised, is valid, has not been revoked or superseded and that it is in full
force and effect, unless otherwise is apparent from its face.
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These Terms and Conditions shall not affect the relationship between a Bondholder who is
the nominee (Sw. forvaltare) with respect to a Bond and the owner of such Bond, and it is the
responsibility of such nominee to observe and comply with any restrictions that may apply to
it in this capacity.

PAYMENTS IN RESPECT OF THE BONDS

Any payment or repayment under the Finance Documents, or any amount due in respect of a
repurchase of any Bonds, shall be made to such Person who is registered as a Bondholder on
the Record Date prior to the relevant payment date, or to such other Person who is registered
with the CSD on such date as being entitled to receive the relevant payment, repayment or
repurchase amount.

If a Bondholder has registered, through an Account Operator, that principal, Interest and any
other payment that shall be made under these Terms and Conditions shall be deposited in a
certain bank account; such deposits will be effectuated by the CSD on the relevant payment
date. In other cases, payments will be transferred by the CSD to the Bondholder at the address
registered with the CSD on the Record Date. Should the CSD, due to a delay on behalf of the
Issuer or some other obstacle, not be able to effect payments as aforesaid, the Issuer shall
procure that such amounts are paid as soon as possible after such obstacle has been removed.

If, due to any obstacle for the CSD, the Issuer cannot make a payment or repayment, such
payment or repayment may be postponed until the obstacle has been removed. Interest shall
accrue in accordance with Clause 11.4 during such postponement.

If payment or repayment is made in accordance with this Clause 10, the Issuer and the CSD
shall be deemed to have fulfilled their obligation to pay, irrespective of whether such payment
was made to a Person not entitled to receive such amount, unless the Issuer or the CSD (as
applicable) was aware that the payment was being made to a Person not entitled to receive
such amount.

The Issuer shall pay any stamp duty and other public fees accruing in connection with the
Bond Issue, but not in respect of trading in the secondary market (except to the extent required
by applicable law), and shall deduct at source any applicable withholding tax payable pursuant
to law. The Issuer shall not be liable to reimburse any stamp duty or public fee or to gross-up
any payments under these Terms and Conditions by virtue of any withholding tax, public levy
or similar.

INTEREST

Each Bond carries Interest at the Interest Rate from (but excluding) the Effective Date up to
(and including) the relevant Redemption Date.

Payment of Interest in respect of the Bonds at the Interest Rate shall be made to the
Bondholders in cash on each Interest Payment Date for the preceding Interest Period.

Interest shall be calculated on the basis of the actual number of days in the Interest Period in
respect of which payment is being made divided by 360 (actual/360-days basis).

If the Issuer fails to pay any amount payable by it under these Terms and Conditions on its
due date, default interest shall accrue on the overdue amount from, but excluding, the due date
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up to and including the date of actual payment at a rate which is two hundred (200) basis
points higher than the Interest Rate. Accrued default interest shall not be capitalised. No
default interest shall accrue where the failure to pay was solely attributable to the Agent or
the CSD, in which case the Interest Rate shall apply instead.

REDEMPTION AND REPURCHASE OF THE BONDS

Redemption at maturity

The Issuer shall redeem all, but not only some, of the Bonds in full on the Final Redemption
Date (or, to the extent such day is not a Business Day and if permitted under the CSD’s
applicable regulations, on the Business Day following form an application of the Business
Day Convention, and otherwise on the first following Business Day) with an amount per Bond
equal 114.00 per cent of the Nominal Amount together with any accrued but unpaid Interest.

The Group’s purchase of Bonds

Each Group Company may, subject to applicable law, at any time and at any price purchase
Bonds. Bonds held by a Group Company may at such Group Company’s discretion be retained
or sold but not cancelled, except in connection with a redemption of the Bonds in full.

Early voluntary redemption by the Issuer (call option)
The Issuer may redeem all, but not only some, of the outstanding Bonds in full:

(a) any time from and including the Effective Date to, but excluding, 22 December 2024
at an amount per Bond equal to 106.50 per cent. of the Nominal Amount, together
with accrued but unpaid Interest;

(b) any time from and including 22 December 2024 to, but excluding, 22 March 2025 at
an amount per Bond equal to 108.00 per cent. of the Nominal Amount, together with
accrued but unpaid Interest;

(©) any time from and including 22 March 2025 to, but excluding, 22 June 2025 at an
amount per Bond equal to 109.50 per cent. of the Nominal Amount, together with
accrued but unpaid Interest;

(d) any time from and including 22 June 2025 to, but excluding, 22 September 2025 at an
amount per Bond equal to 111.00 per cent. of the Nominal Amount, together with
accrued but unpaid Interest;

(e) any time from and including 22 September 2025 to, but excluding, 22 December 2025
at an amount per Bond equal to 112.50 per cent. of the Nominal Amount, together
with accrued but unpaid Interest; or

® any time from and including 22 December 2025 to, but excluding, 22 March 2026 at
an amount per Bond equal to 114.00 per cent. of the Nominal Amount, together with
accrued but unpaid Interest.

Redemption in accordance with Clause 12.3.1 shall be made by the Issuer giving not less than
15 Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent. Any such notice shall state the
Redemption Date and the relevant Record Date and is irrevocable but may, at the Issuer’s
discretion, contain one or more conditions precedent. Upon expiry of such notice and the
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fulfilment of the conditions precedent (if any), the Issuer is bound to redeem the Bonds in full
at the applicable amounts.

Early redemption due to illegality (call option)

The Issuer may redeem all, but not some only, of the outstanding Bonds at an amount per
Bond equal to the Nominal Amount together with any accrued but unpaid Interest on a
Redemption Date determined by the Issuer if it is or becomes unlawful for the Issuer to
perform its obligations under the Finance Documents.

The applicability of Clause 12.4.1 shall be supported by a legal opinion issued by a reputable
law firm.

The Issuer may give notice of redemption pursuant to Clause 12.4.1 no later than 20 Business
Days after having received actual knowledge of any event specified therein (after which time
period such right shall lapse). The notice from the Issuer is irrevocable, shall specify the
Redemption Date and also the Record Date on which a Person shall be registered as a
Bondholder to receive the amounts due on such Redemption Date. The Issuer is bound to
redeem the Bonds in full at the applicable amount on the specified Redemption Date.

Voluntary partial redemption

The Issuer may redeem the Bonds at any time in a minimum aggregate amount of
SEK 20,000,000 per redemption. The repayment per Bond shall be equal the repaid
percentage of the Nominal Amount (rounded down to the nearest SEK 1) plus a premium on
the repaid amount equal to the applicable Call Option Amount for the relevant period together
with any accrued but unpaid Interest.

Partial redemption in accordance with Clause 12.5.1 above shall be made by the Issuer giving
not less than ten Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent. Any such notice is
irrevocable and, upon expiry of such notice, the Issuer is bound to redeem the Bonds in part
on the relevant Redemption Date at the applicable amounts. The applicable amount shall be
an even amount in SEK and paid to the Person who is registered as a Bondholder on the
Record Date prior to the relevant Redemption Date.

Mandatory partial redemption

Subject to Clause 12.6.2 below, the Issuer shall partially redeem the Bonds by way of reducing
the Nominal Amount of each Bond pro rata through repayment in an aggregate amount of
SEK 100,000,000 (less an amount equal to the aggregate Nominal Amount prepaid after the
Effective Date pursuant to Clause 12.5 (Voluntary partial prepayment) and 12.9 (Disposal
Account)) on 30 June 2025 or, to the extent such day is not a Business Day, the first following
day that is a Business Day, unless that day falls in the next calendar month, in which case that
date will be the first preceding day that is a Business Day. The repayment per Bond shall equal
the repaid percentage of the Nominal Amount (rounded down to the nearest SEK 1) plus a
premium on the repaid amount equal to the Call Option Amount for the relevant period
together with any accrued but unpaid Interest.

The nominal amount to be partially redeemed pursuant to Clause 12.6.1 above shall in each
case, be reduced with an amount equal to the aggregate nominal amount prepaid pursuant to
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Clause 12.5 (Voluntary partial redemption) and 12.9 (Disposal Account) prior to such
Redemption Date (but after the Effective Date) without double counting.

Mandatory repurchase due to a Change of Control, Delisting or a Listing Failure
(put option)

Upon a Change of Control, Delisting or a Listing Failure occurring, each Bondholder shall
have the right to request that all, or only some, of its Bonds are repurchased (whereby the
Issuer shall have the obligation to repurchase such Bonds) at a price per Bond equal to the
applicable Call Option Amount for the relevant period together with any accrued but unpaid
Interest together with any accrued but unpaid Interest, during a period of thirty (30) calendar
days following a notice from the Issuer of the relevant event pursuant to paragraph (c) of
Clause 13.3 (Information undertakings). The thirty (30) calendar days’ period may not start
earlier than upon the occurrence of the Change of Control or the Listing Failure (as
applicable).

The notice from the Issuer pursuant to paragraph (c) of Clause 13.3 (Information
undertakings) shall specify the repurchase date and include instructions about the actions that
a Bondholder needs to take if it wants Bonds held by it to be repurchased. If a Bondholder has
so requested, and acted in accordance with the instructions in the notice from the Issuer, the
Issuer, or a Person designated by the Issuer, shall repurchase the relevant Bonds and the
repurchase amount shall fall due on the repurchase date specified in the notice given by the
Issuer pursuant to paragraph (c) of Clause 13.3 (Information undertakings). The repurchase
date must fall no later than 20 Business Days after the end of the period referred to in
Clause 12.7.1.

The Issuer shall comply with the requirements of any applicable securities laws or regulations
in connection with the repurchase of Bonds. To the extent that the provisions of such laws and
regulations conflict with the provisions in this Clause 12.4, the Issuer shall comply with the
applicable securities laws and regulations and will not be deemed to have breached its
obligations under this Clause 12.4 by virtue of the conflict.

The Issuer shall not be required to repurchase any Bonds pursuant to this Clause 12.7, if a
third party in connection with the occurrence of a Change of Control, Delisting or a Listing
Failure offers to purchase all Bonds in the manner and on the terms set out in this Clause 12.7
(or on terms more favourable to the Bondholders) and purchases all Bonds validly tendered
in accordance with such offer. If Bonds tendered are not purchased within the time limits
stipulated in this Clause 12.7, the Issuer shall repurchase any such Bonds within five (5)
Business Days after the expiry of the time limit.

No repurchase of Bonds pursuant to this Clause 12.7 shall be required if the Issuer has given
notice of a redemption pursuant to Clause 12.3 (Early voluntary redemption by the Issuer (call
option)) provided that such redemption is duly exercised.

Any Bonds repurchased by the Issuer pursuant to this Clause 12.4 may at the Issuer’s
discretion be retained, sold or cancelled in accordance with Clause 12.2.
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Mandatory redemption due to failure to fulfil the Conditions Precedent for
Disbursement

If any of the Conditions Precedent for Disbursement have not been fulfilled within one
hundred and sixty (60) Business Days from the Issue Date, the Issuer shall redeem all Bonds
at the applicable Call Option Amount (but, excluding the remaining interest payments up to
(and including) the date falling eighteen (18) months after the Issue Date) and the funds on
the Escrow Account shall in such case be applied to redeem the Bonds on behalf of the Issuer.
Any shortfall shall be covered by the Issuer.

The redemption of the Bonds shall (i) be executed on the first Interest Payment Date (taking
into account the rules and regulations of the CSD) and (ii) be made by the Issuer giving not
less than ten (10) Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent, where such notice
shall state the relevant Interest Payment Date on which the redemption shall be made, the
redemption amount and the relevant Record Date.

Disposal Account
Net Disposal Proceeds

The Issuer shall procure that any Net Disposal Proceeds received by a Group Company shall
be deposited on a Disposal Account.

The Issuer shall apply all amounts standing to the credit of a Disposal Account for the purpose
of a redemption or prepayment of the Bonds in accordance with Clause 12.9.3 within 15
Business Days of receipt. The Issuer shall give notice to the Bondholders and the Agent not
less than ten (10) Business Days’ prior to the relevant Redemption Date and such notice shall
state the relevant redemption date, the redemption amount and the relevant Record Date.

The partial prepayment shall be made at a price equal to the applicable Call Option Amount
together with any accrued but unpaid Interest on the amount prepaid by way of reducing the
Nominal Amount of each Bond pro rata in accordance with the rules and regulations of the
CSD.

Net Insurance Proceeds

The Issuer shall procure that any Net Insurance Proceeds received by a Group Company shall
be deposited on a Disposal Account.

The Issuer shall be entitled to request the release of Net Insurance Proceeds from the relevant
Disposal Account to meet a third party claim or in the replacement, reinstatement and/or repair
of the assets or otherwise in amelioration of the loss in respect of which the relevant insurance
claim was made. If any Net Insurance Proceeds have not been applied or committed or
designated to be applied by the Issuer or the relevant Group to meet a third party claim or in
the replacement, reinstatement and/or repair of the assets or otherwise in amelioration of the
loss in respect of which the relevant insurance claim was made within six (6) months of receipt
(the “Reinvestment Period”) (provided that if any Net Insurance Proceeds are committed or
designated to be so applied in the Reinvestment Period, they are then so applied within
eighteen (18) months of receipt), such Net Insurance Proceeds shall be applied towards partial
repayment of outstanding Bonds. The partial prepayment shall be made at 100.00 per cent. of
the Nominal Amount without any premium or penalty together with any accrued but unpaid
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Interest on the repaid amount by way of reducing the Nominal Amount of each Bond pro rata
in accordance with the rules and regulations of the CSD.

The partial prepayment of the Bonds shall be made on the first Interest Payment Date (taking
into account the rules and regulations of the CSD) falling after the lapse of the Reinvestment
Period in respect of the relevant Net Insurance Proceeds by the Issuer giving not less than ten
(10) Business Days’ notice to the Bondholders and the Agent, where such notice shall state
the relevant Interest Payment Date on which the prepayment shall be made, the prepayment
amount and the relevant record date.

INFORMATION UNDERTAKINGS

Financial Statements
The Issuer shall prepare and make available to the Agent and on its website:

(a) the annual audited consolidated financial statements of the Group and the annual
audited unconsolidated financial statements of the Issuer, not later than four (4)
months after the expiry of each financial year;

(b) the quarterly interim unaudited consolidated reports of the Group and the quarterly
interim unaudited unconsolidated reports of the Issuer, not later than two (2) months
after the expiry of each relevant interim period; and

The Issuer shall:

(a) prepare the Financial Statements in accordance with the Accounting Principles and
make them available in accordance with the rules and regulations of Nasdaq
Stockholm or any other Regulated Market on which the Issuer’s securities from time
to time are listed (as amended from time to time) and the Swedish Securities Market
Act (Sw. lag (2007:528) om virdepappersmarknaden) (if applicable and as amended
from time to time); and

(b) procure that each of the Financial Statements include a profit and loss account and a
balance sheet and that each of the consolidated Financial Statements, in addition,
include a cash flow statement, a management commentary or report from the Issuer’s
board of directors and the Value of each Property according to the most recent
Valuation and the date of such Valuation.

Compliance Certificate

The Issuer shall issue a Compliance Certificate to the Agent signed by the CEO, CFO or any
other duly authorised signatory of the Issuer:

(a) when Financial Statements are made available to the Agent in accordance with
paragraph (a) or (b) of Clause 13.1 (Financial Statements); and

(b) at the Agent’s reasonable request, within twenty (20) calendar days from such request.
In each Compliance Certificate, the Issuer shall:

(a) so far as it is aware, certify that no Event of Default is continuing or, if it is aware that
such event is continuing, specifying the event and steps, if any, being taken to remedy
it;
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(b)

(c)

(d)

if provided in connection with any of the Group’s Financial Statements, certify that
the ICR Maintenance Test was met on the relevant Reference Date and that the
Minimum Cash Test was met during the relevant Reference Period;

if provided in connection with the Group’s Financial Statements for the financial
period ending on 30 June or 31 December each year, certify that the LTV Maintenance
Test was met on the relevant Reference Date; and

if provided in connection with the Group’s annual audited consolidated Financial
Statements, including a list of Material Group Companies.

Information: Miscellaneous

The Issuer shall:

(a)

(b)

(c)

(d)

keep the latest version of these Terms and Conditions (including documents amending
the Terms and Conditions) available on its website;

promptly notify the Agent of any Permitted Disposal of a Property or Property
Company and, upon request by the Agent, provide the Agent with any information
relating to the transaction, which the Agent deems necessary (acting reasonably);

promptly notify the Agent (and, as regards a Change of Control, a Delisting or a
Listing Failure, the Bondholders) upon becoming aware of the occurrence of a Change
of Control, a Delisting, a Listing Failure or an Event of Default, and shall provide the
Agent with such further information as the Agent may request (acting reasonably)
following receipt of such notice (including, for the avoidance of doubt, calculations,
figures and supporting documents in respect of the Maintenance Test); and

promptly upon becoming aware of the same, inform the Agent of any claim,
proceeding or investigation in respect of any environmental law against any member
of the Group which is current, pending or threatened which, if adversely determined
against that member of the Group, has or is reasonably likely to have a Material
Adverse Effect.

Information from the Agent

(a)

(b)

Subject to applicable laws, regulations and the restrictions of a non-disclosure
agreement entered into by the Agent in accordance with paragraph (b) and (c) below,
the Agent is entitled to disclose to the Bondholders any event or circumstance directly
or indirectly relating to the Issuer or the Bonds (other than the Business Plan which
shall remain confidential and not be shared with the Bondholders). Notwithstanding
the foregoing, the Agent may (i) if it considers it to be beneficial to the interests of the
Bondholders delay disclosure or refrain from disclosing certain information other than
in respect of an Event of Default that has occurred and is continuing, (ii) disclose
information regarding the Business Plan to the Bondholders if an Event of Default has
occurred due to a breach of the Business Plan and (iii) disclose information received
by it pursuant to paragraph (c) below if the Agent determines that an Event of Default
has occurred.

If a committee representing the Bondholders’ interests under the Finance Documents
has been appointed by the Bondholders in accordance with Clause 18 (Decisions by
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Bondholders), the members of such committee may agree with the Issuer not to
disclose information received from the Issuer, provided that it, in the reasonable
opinion of such members, is beneficial to the interests of the Bondholders. The Agent
shall be a party to such agreement and receive the same information from the Issuer
as the members of the committee.

(©) Any Board Observer shall enter into non-disclosure agreement together with the
Agent for the purpose of agreeing not to disclose any information regarding the Group
which such Board Observer obtains during its appointment. The Board Observers
may, during its appointment, discuss and share such information obtained regarding
the Group among themselves. Further, the Board Observer may share such obtained
information with the Agent if deemed relevant in order to determine if an Event of
Default has occurred.

FINANCIAL COVENANTS

Maintenance Test
Loan to Value

The LTV Maintenance Test shall be tested on semi-annually on 30 June and 31 December
each year, from and including 30 June 2021 and for as long as any Bond is outstanding.

The LTV Maintenance Test is met if the Net Loan to Value is equal to or lower than 0.65:1.00.

The LTV Maintenance Test shall be calculated on the basis of the Financial Statements for
the financial periods ending 30 June and 31 December, respectively, each year and the
Valuation delivered together with such Financial Statements and the Compliance Certificate
delivered in connection therewith.

Interest Coverage Ratio

The ICR Maintenance Test shall be tested on each Reference Date for as long as any Bond is
outstanding. The first test date for the ICR Maintenance Test shall be the first Reference Date
falling after the Effective Date.

The ICR Maintenance Test is met if the Interest Coverage Ratio is equal to or higher than
1.00:1.00.

The ICR Maintenance Test shall be calculated on the basis of the consolidated Financial
Statements for the period covered by the relevant Reference Date and the Compliance
Certificate delivered in connection therewith.

Minimum Cash Test

The Minimum Cash Test shall be tested on each Reference Date for as long as any Bond is
outstanding. The first test date for the Minimum Cash Test shall be the first Reference Date
falling after the Effective Date.

The Minimum Cash Test is met if the Cash and Cash Equivalents of the Group is not less than
SEK 2,500,000 at any time during the Reference Period.
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The Minimum Cash Test shall be calculated on the basis of the consolidated Financial
Statements for the period covered by the relevant Reference Date and the Compliance
Certificate delivered in connection therewith.

Calculation Principles

The figures for Consolidated EBITDA for the Reference Period ending on the last day of the
period covered by the most recent Financial Statements shall be used for the ICR Maintenance
Test, but adjusted so that (without double counting):

(a) the consolidated earnings before interest, tax, depreciation and amortisation
(calculated on the same basis as Consolidated EBITDA) of any entities acquired by
the Group during the Reference Period, or after the end of the Reference Period but
before the relevant testing date, shall be included, pro forma, for the entire Reference
Period; and

(b) the consolidated earnings before interest, tax, depreciation and amortisation
(calculated on the same basis as Consolidated EBITDA) of any entities disposed of
by the Group during the Reference Period, or after the end of the Reference Period but
before the relevant testing date, shall be excluded, pro forma, for the entire Reference
Period.

GENERAL UNDERTAKINGS

So long as any Bond remains outstanding, the Issuer undertakes to comply with the
undertakings set forth in this Clause 15.

Distributions
(a) The Issuer shall not, and shall procure that none of its Subsidiaries will:

(i)  declare, make or pay any dividend or other distribution (or interest on any
unpaid dividend, charge, fee or other distribution) (whether in cash or in kind)
on or in respect of its share capital (or any class of its share capital);

(ii)) pay any management, advisory or other fee to or to the order of any direct or
indirect Holding Company of the Issuer or the Affiliates of such direct and
indirect Holding Company;

(iii) redeem, repurchase, defease, retire or repay any of its share capital, or resolve
to do so;

(iv) make any payments of principal or interest on loans to any direct or indirect
Holding Company of the Issuer or the Affiliates of such Holding Companies
or on any Subordinated Debt or any Shareholder Loan;

(v)  make and/or extend any loan to any Person (other than a Group Company) in
the ordinary course of business of the relevant Group Company provided that
no loans may be granted to (A) any Affiliate of a Group Company (other than
other Group Companies) or (B) any direct or indirect sharcholder of the Issuer
or any of its respective Affiliates; or
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(vi) make any other similar distributions or transfers of value
(Sw. vdrdedverforingar) to the Issuer’s or its Subsidiaries’ direct and indirect
shareholders or the Affiliates of such direct and indirect shareholders.

(b) Paragraph (a) does not apply to any such transaction made by (i) a Group Company
to another Group Company, provided that if such payment is made by a Subsidiary
which is not directly or indirectly wholly-owned by the Issuer, is made on a pro rata
basis, or (ii) the Issuer to Point Properties Holding AB (reg. no 559186-6370) for the
sole purpose of paying any remuneration to board observers in accordance with the
Business Plan.

Admission to trading

The Issuer shall ensure that the Bonds are admitted to trading on the corporate bond list of
Nasdaq Stockholm within 60 days of the Effective Date or, if such admission to trading is not
possible to obtain or maintain, that such Bonds are admitted to trading on any other Regulated
Market within 60 days after the Effective Date.

Nature of business and Business Plan

The Issuer shall procure that no substantial change is made to the general nature of the
business as carried out by the Group on the Issue Date and shall procure that the business of
the Group is at all times conducted in compliance with the Business Plan (as amended from
time to time in accordance with these Terms and Conditions and subject to Clause 15.17.4).

Financial Indebtedness

The Issuer shall not, and shall procure that none of its Subsidiaries will, incur any new
Financial Indebtedness, or maintain or prolong any existing Financial Indebtedness, provided
however that the Group Companies have a right to incur, maintain and prolong Financial
Indebtedness which constitute Permitted Financial Indebtedness.

Negative Pledge

The Issuer shall not, and shall procure that no Group Company will, create or allow to subsist,
retain, provide, prolong or renew any Security over any of its assets (present or future) to
secure any Financial Indebtedness, provided however that the Group Companies have a right
to create or allow to subsist, retain, provide, prolong and renew any Permitted Security.

Disposal of assets

(a) Subject to paragraph (b) below, the Issuer shall not, and shall procure that no
Subsidiary, sell or otherwise dispose of any assets, or operations to any Person not
being the Issuer or any of its wholly-owned Subsidiaries, unless the transaction (i) is
carried out at full market value and on arm’s length terms, (ii) does not have a Material
Adverse Effect, and (iii) is made in compliance with the Business Plan.

(b) In addition to paragraph (a) above:

(i)  no asset that is subject to Transaction Security may be disposed of without the
prior written consent of the Security Agent; and
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(ii))  the proceeds from any sale of assets subject to Transaction Security shall be
deposited on the Disposal Account immediately on receipt for application in
accordance with Clause 12 (Redemption and repurchase of the Bonds).

Mergers and demergers

The Issuer shall not, and shall procure that no Group Company will, merge or demerge any
Group Company.

Dealings with related parties

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, conduct all dealings with
the direct and indirect shareholders of the Group Companies (excluding other Group
Companies) and/or any Affiliates of such direct and indirect shareholders at arm’s length
terms.

Compliance with laws

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, comply in all material
respects with all laws and regulations applicable from time to time, including but not limited
to the rules and regulations of Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market or recognised
unregulated market place on which the Issuer’s securities from time to time are listed.

Authorisations

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, obtain, maintain, and in all
material respects comply with, the terms and conditions of any authorisation, approval, licence
or other permit required for the business carried out by a Group Company.

Maintenance of Properties

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, ensure that the Properties
are in, and maintained in:

(a) good and substantial repair and condition subject to normal wear and tear and in
accordance with normal market practice; and

(b) such repair, condition and order as to enable them to be let in accordance with all
applicable laws and regulations,

provided however that the Issuer and each Group Company may carry out any
reconstruction of a Property for the purpose of maintaining or enhancing the Value of such
Property and if such reconstruction would not result in a Material Adverse Effect.

Environmental

The Issuer shall, and shall ensure that each Group Company will, comply with all
environmental laws and obtain, maintain and ensure compliance with all requisite
environmental permits, in each case where failure to do so would have a Material Adverse
Effect.
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15.13 Insurance

The Issuer shall, and shall procure that each Group Company will, keep the Properties insured

to an extent which is customary for similar properties on the relevant geographical market

with one or more reputable insurers. The insurance cover shall, amongst other things, include:

(a)

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

insurance in respect of its interests in each Property for their full replacement value
(Sw. fullvirdesforsdkring);

third party liability insurance;
insurance for loss of rent (in respect of a period of not less than three years);
insurance against loss or damage by fire; and

all other normally insurable risks of loss or damage for a property of the type of the
Properties.

15.14 Valuation

(a)

(b)

(c)

The Issuer shall procure that an Annual Valuation is prepared annually after the expiry
of each of its financial years and delivered to the Agent without delay after it becomes
available, but in any event no later than the date of delivery of the Compliance
Certificate in respect of the audited consolidated Financial Statements for the previous
financial year. The most recent Annual Valuation delivered to the Agent shall not be
older than twelve (12) months.

The Issuer shall procure that an Interim Valuation is prepared annually and delivered
to the Agent without delay after it becomes available, but in any event no more than
seven (7) months and no less than five (5) months after the delivery of the Annual
Valuation delivered that year. The most recent Interim Valuation delivered to the
Agent shall not be older than twelve (12) months.

The Issuer is obliged to procure that a new Annual Valuation or a new Interim
Valuation (as designated by the Agent) is prepared and delivered to the Agent:

(i)  if the Issuer suspects that the market value of the Properties has significantly
declined since the most recent Valuation;

(ii)) promptly at the Agent’s request, once each calendar year at the cost of the
Issuer, an Annual Valuation not older than three months; or

(iii) at the Agent’s request, if the Agent suspects that the market value of the
Properties has significantly declined since the most recent Valuation or if there
is an Event of Default outstanding,

and, in each case, if the Issuer fails to provide an Annual Valuation or Interim
Valuation (as designated by the Agent), the Agent shall have the right to commission
such Annual Valuation and/or Interim Valuation at the cost of the Issuer.

15.15 Agency Agreement

15.15.1 The Issuer shall, in accordance with the Agency Agreement:

(a)

pay fees to the Agent;
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(b) indemnify the Agent for costs, losses and liabilities;

(©) furnish to the Agent all information reasonably requested by or otherwise required to
be delivered to the Agent; and

(d) not act in a way which would give the Agent a legal or contractual right to terminate
the Agency Agreement.

The Issuer and the Agent shall not agree to amend any provisions of the Agency Agreement
without the prior consent of the Bondholders if the amendment would be detrimental to the
interests of the Bondholders.

CSD related undertakings

The Issuer shall keep the Bonds affiliated with a CSD and comply with all CSD regulation
applicable to the Issuer from time to time.

Board Observers

Subject to Clauses 15.17.2 to 15.17.3 (inclusive) below, for as long as any amounts remain
outstanding under the Finance Documents, the Issuer shall procure that the Bondholders have
one or two board observers as its representatives on the boards of directors of the Issuer and
Point Properties Holding AB (reg. no 559186-6370) respectively (each a “Board Observer”).
The same Board Observer(s) shall be appointed in respect of the Issuer and Point Properties
Holding AB. The Issuer shall pay the renumeration of the Board Observer provided that the
remuneration is in accordance with the Business Plan. On the Effective Date, the Board
Observers shall be Andreas Jonsson and Dan Castillo.

The Bondholders may, at any time after the Effective Date, through Written Procedures or
Bondholders’ Meetings appoint, replace or remove its Board Observers. Any Board Observer
may resign as Board Observer in the Issuer and Point Properties Holding AB at any time by
sending a resignation notice to the Issuer (any such notice received by the Issuer shall be sent
to the Agent).

Each Board Observer has a right to participate as observer at all board meetings and other
work related to the boards of the Issuer and Point Properties Holding AB and the Issuer
undertakes to procure that each Board Observer is provided with all documentation and
information as is provided to the directors, any such information and documentation
reasonably requested by a Board Observer and that each Board Observer is duly invited to
attend any and all meetings of the board of directors in the Issuer and Point Properties Holding
AB.

The Board Observers have a right to consent to non-material amendments to the Business
Plan and may provide such consent on behalf of the Bondholders. If such consent is given, a
copy of the consent shall be provided to the Agent. If more than one Board Observer is
appointed, consent shall require unanimous decision by the Board Observers.

The Board Observers shall not be appointed as directors of the boards.
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TERMINATION OF THE BONDS

Each of the events or circumstances set out in this Clause 16 is an Event of Default (save for
Clause 16.13 (Termination)).

Non-payment

The Issuer fails to pay an amount on the date it is due in accordance with the Finance
Documents unless its failure to pay is caused by administrative or technical error and payment
is made within five (5) Business Days of the due date.

Maintenance Test

The Issuer fails to comply with any Maintenance Test.

Other obligations

(a) A Group Company does not comply with its obligations under the Finance Documents
(other than those referred to in Clause 16.1 (Non-payment) or Clause 16.2
(Maintenance Test)).

(b) No Event of Default under paragraph (a) above will occur if the failure to comply is
capable of being remedied and is remedied within fifteen (15) Business Days of the
earlier of:

(i)  the Agent giving notice to the Issuer; and

(i)  the Issuer becoming aware of the non-compliance.

Cross-acceleration

(a) Any Financial Indebtedness of a Material Group Company is not paid when due as
extended by any originally applicable grace period.

(b) Any Financial Indebtedness of a Material Group Company is declared to be due and
payable prior to its specified maturity as a result of an event of default (however
described).

(©) No Event of Default will occur under this Clause 16.4 if:

(i)  the Financial Indebtedness is owed by a Group Company to another Group
Company;

(i) the aggregate amount of Financial Indebtedness falling within paragraphs (a) to
(b) above is less than SEK 3,000,000 (or its equivalent in any other currency
or currencies).

Insolvency

(a) Any Material Group Company:
(i)  is unable or admits inability to pay its debts as they fall due;
(i)  is declared to be unable to pay its debts under applicable law;

(iii)  suspends making payments on its debts generally; or
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(iv) by reason of actual or anticipated financial difficulties, commences negotiations
with its creditors generally (except for the Secured Parties) with a view to
rescheduling its Financial Indebtedness.

(b) A moratorium is declared in respect of the Financial Indebtedness of any Material
Group Company.

Insolvency proceedings
(a) Any corporate action, legal proceedings or other procedures are taken in relation to:

(i)  the suspension of payments, winding-up, dissolution, administration or
reorganisation (Sw. foretagsrekonstruktion) (by way of voluntary agreement,
scheme of arrangement or otherwise) of any Material Group Company;

(ii))  the appointment of a liquidator, receiver, administrator, administrative receiver,
compulsory manager or other similar officer in respect of any Material Group
Company or any of its assets,

or any analogous procedure or step is taken in any jurisdiction in respect of any
Material Group Company.

(b) Paragraph (a) shall not apply to:

(i)  proceedings or petitions which are being disputed in good faith and are
discharged, stayed or dismissed within sixty (60) days of commencement or,
if earlier, the date on which it is advertised; or

(ii))  asolvent liquidation of any Group Company (save for the Issuer).

Mergers and demergers

A decision is made that any Material Group Company shall be demerged or merged if such
merger or demerger is likely to have a Material Adverse Effect, provided that a merger
involving the Issuer, where the Issuer is not the surviving entity, shall always be considered
an Event of Default and provided that the Issuer may not be demerged.

Creditors’ process

Any expropriation, attachment, sequestration, distress or execution or any analogous process
in any jurisdiction affects any asset or assets of any Material Group Company having an
aggregate value of an amount equal to or exceeding SEK 3,000,000 (or its equivalent in any
other currency or currencies) and is not discharged within sixty (60) calendar days.

Impossibility or illegality

(a) It is or becomes impossible or unlawful for the Issuer to fulfil or perform any of the
provisions of the Terms and Conditions which has a detrimental effect on the interests
of the Bondholders or if the obligations under the Terms and Conditions are not, or
cease to be, legal, valid, binding and enforceable.

(b) No Event of Default will occur under this Clause 16.9 due to illegality of the Issuer to
perform its obligations under the Finance Documents:
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(i)  until expiry of the period for notice of redemption pursuant to Clause 12.4
(Early redemption due to illegality (call option)); and

(i)  if the Issuer has given notice of a redemption pursuant to Clause 12.4 (Early
redemption due to illegality (call option)) and provided that such redemption
is duly exercised.

Cessation of business
A Material Group Company ceases to carry on its business, except if due to:
(a) a solvent liquidation of a Material Group Company other than the Issuer; or

(b) a disposal, merger or demerger permitted pursuant to Clause 15.6 (Disposals of
Assets) or Clause 15.7 (Mergers and demergers),

and provided, in relation to a discontinuation of a Material Group Company other than the
Issuer, that such discontinuation is likely to have a Material Adverse Effect.

Major damage

Any Property is destroyed or damaged and, taking into account the amount and timing of
receipt of the proceeds of any insurance, the destruction or damage has or will have a Material
Adverse Effect.

Compulsory purchase

Any Property is compulsorily purchased or the applicable local authority makes an order for
the compulsory purchase of a Property and, taking into account the amount and timing of any
compensation payable, the compulsory purchase has or will have a Material Adverse Effect.

Termination

If an Event of Default has occurred and is continuing the Agent is entitled to, and shall
following a demand in writing from a Bondholder (or Bondholders) representing at least fifty
(50.00) per cent. of the Adjusted Nominal Amount (such demand may only be validly made
by a Person who is a Bondholder on the second Business Day following the day on which the
demand is received by the Agent and shall, if made by several Bondholders, be made by them
jointly) or following an instruction or decision pursuant to Clause 16.13.6 or 16.13.7, on
behalf of the Bondholders, terminate the Bonds and to declare all, but not only some, of the
Bonds due for payment immediately or at such later date as the Agent determines (such later
date not falling later than twenty (20) Business Days from the date on which the Agent made
such declaration).

The Agent may not terminate the Bonds in accordance with Clause 16.13.1 by reference to a
specific Event of Default if it is no longer continuing or if it has been decided, in accordance
with these Terms and Conditions, to waive such Event of Default (temporarily or
permanently). However, if a moratorium occurs, the ending of that moratorium will not
prevent termination for payment prematurely on the ground mentioned under Clause 16.13.1.

If the right to terminate the Bonds is based upon a decision of a court of law or a government
authority, it is not necessary that the decision has become enforceable under law or that the
period of appeal has expired in order for cause of termination to be deemed to exist.

134



16.13.4

16.13.5

16.13.6

16.13.7

16.13.8

16.13.9

The Issuer is obliged to inform the Agent immediately if any circumstance of the type
specified in Clause 16.13.1 should occur. Should the Agent not receive such information, the
Agent is entitled to assume that no such circumstance exists or can be expected to occur,
provided that the Agent does not have knowledge of such circumstance. The Agent is under
no obligations to make any investigations relating to the circumstances specified in
Clause 16.13.1. The Issuer shall further, at the request of the Agent, provide the Agent with
details of any circumstances referred to in Clause 16.13.1 and provide the Agent with all
documents that may be of significance for the application of this Clause 16.

The Issuer is only obliged to inform the Agent according to Clause 16.13.4 if informing the
Agent would not conflict with any statute or the Issuer’s registration contract with the relevant
Regulated Market. If such a conflict would exist pursuant to the listing contract with the
relevant Regulated Market or otherwise, the Issuer shall however be obliged to either seek the
approval from the relevant Regulated Market or undertake other reasonable measures,
including entering into a non-disclosure agreement with the Agent, in order to be able to
timely inform the Agent according to Clause 16.13.4.

If the Agent has been notified by the Issuer or has otherwise received actual knowledge that
there is a default under the Finance Documents according to Clause 16.13.1, the Agent shall
(1) notify, within five (5) Business Days of the day of notification or actual knowledge, the
Bondholders of the default and (ii) decide, within twenty (20) Business Days of the day of
notification or actual knowledge, if the Bonds shall be declared terminated. If the Agent has
decided not to terminate the Bonds, the Agent shall, at the earliest possible date, notify the
Bondholders that there exists a right of termination and obtain instructions from the
Bondholders according to the provisions in Clause 18 (Decisions by Bondholders). If the
Bondholders vote in favour of termination and instruct the Agent to terminate the Bonds, the
Agent shall promptly declare the Bonds terminated. However, if the cause for termination
according to the Agent’s appraisal has ceased before the termination, the Agent shall not
terminate the Bonds. The Agent shall in such case, at the earliest possible date, notify the
Bondholders that the cause for termination has ceased. The Agent shall always be entitled to
take the time necessary to consider whether an occurred event constitutes an Event of Default.

If the Bondholders, without any prior initiative to decision from the Agent or the Issuer, have
made a decision regarding termination in accordance with Clause 18 (Decisions by
Bondholders), the Agent shall promptly declare the Bonds terminated. The Agent is however
not liable to take action if the Agent considers cause for termination not to be at hand, unless
the instructing Bondholders agree in writing to indemnify and hold the Agent harmless from
any loss or liability and, if requested by the Agent in its discretion, grant sufficient security
for such indemnity.

If the Bonds are declared due and payable in accordance with the provisions in this Clause 16,
the Agent shall take every reasonable measure necessary to recover the amounts outstanding
under the Bonds.

For the avoidance of doubt, the Bonds cannot be terminated and become due for payment
prematurely according to this Clause 16 without relevant decision by the Agent or following
instructions from the Bondholders’ pursuant to Clause 18 (Decisions by Bondholders).
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redeem all Bonds together with a premium on the due and payable amount as set forth in the
Call Option Amount for the relevant period plus any accrued but unpaid Interest.

DISTRIBUTION OF PROCEEDS

If the Bonds have been declared due and payable in accordance with Clause 16 (Termination
of the Bonds) all payments by the Issuer relating to the Bonds and any proceeds received form
an enforcement of the Transaction Security shall be made and/or distributed in the following
order or priority:

(a) firstly, in or towards payment pro rata of (i) all unpaid fees, costs, expenses and
indemnities payable by the Issuer to the Agent, (ii) other costs, expenses and
indemnities relating to the acceleration of the Bonds or the protection of the
bondholders’ rights, (iii) any non-reimbursed costs incurred by the Agent for external
experts, and (iv) any non-reimbursed costs and expenses incurred by the Agent in
relation to a bondholders’ meeting or a written procedure;

(b) secondly, in or towards payment pro rata of any accrued but unpaid Interest under the
Bonds (interest due on an earlier Interest Payment Date to be paid before any interest
due on a later Interest Payment Date);

(©) thirdly, in or towards payment pro rata of any unpaid principal under the Bonds; and

(d)  fourthly, in or towards payment pro rata of any other costs or outstanding amounts
unpaid under the Terms and Conditions.

Any excess funds after the application of proceeds in accordance with (a) to (d) above shall
be paid to the Issuer or the relevant Group Company.

If the Issuer or the Agent shall make any payment under this Clause 17, the Issuer or the
Agent, as applicable, shall notify the Bondholders of any such payment at least fifteen (15)
Business Days before the payment is made. Such notice shall specify the Record Date, the
payment date and the amount to be paid. Notwithstanding the foregoing, for any Interest due
but unpaid the Record Date specified in Clause 10.1 shall apply.

DECISIONS BY BONDHOLDERS

A request by the Agent for a decision by the Bondholders on a matter relating to the Finance
Documents shall (at the option of the Agent) be dealt with at a Bondholders’ Meeting or by
way of a Written Procedure.

Any request from the Issuer or a Bondholder (or Bondholders) representing at least ten (10.00)
per cent. of the Adjusted Nominal Amount (such request may only be validly made by a
Person who is a Bondholder on the Business Day immediately following the day on which
the request is received by the Agent and shall, if made by several Bondholders, be made by
them jointly) for a decision by the Bondholders on a matter relating to the Finance Documents
shall be directed to the Agent and dealt with at a Bondholders” Meeting or by way of a Written
Procedure, as determined by the Agent. The Person requesting the decision may suggest the
form for decision making, but if it is in the Agent’s opinion more appropriate that a matter is
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dealt with at a Bondholders’ Meeting than by way of a Written Procedure, it shall be dealt
with at a Bondholders’ Meeting.

The Agent may refrain from convening a Bondholders’ Meeting or instigating a Written
Procedure if (a) the suggested decision must be approved by any Person in addition to the
Bondholders and such Person has informed the Agent that an approval will not be given, or
(b) the suggested decision is not in accordance with applicable laws.

Only a Person who is, or who has been provided with a power of attorney or other proof of
authorisation pursuant to Clause 9 (Right to act on behalf of a Bondholder) from a Person who
is, registered as a Bondholder:

(a) on the Record Date prior to the date of the Bondholders’ Meeting, in respect of a
Bondholders’ Meeting, or

(b) on the Business Day specified in the communication pursuant to Clause 20.3, in
respect of a Written Procedure,

may exercise voting rights as a Bondholder at such Bondholders’ Meeting or in such Written
Procedure, provided that the relevant Bonds are included in the definition of Adjusted
Nominal Amount.

The following matters shall require consent of Bondholders representing at least two thirds
(%/5) of the Adjusted Nominal Amount for which Bondholders are voting at a Bondholders’
Meeting or for which Bondholders reply in a Written Procedure in accordance with the
instructions given pursuant to Clause 20.3:

(a) waive a breach of or amend an undertaking set out in Clause 15 (General
undertakings);

(b) waive or amend any part of the Business Plan (other than any amendment consented
to by the Board Observer(s) pursuant to Clause 15.17 (Board Observers));,

(©) except as expressly regulated elsewhere in the relevant Transaction Security
Document, release any Transaction Security, in whole or in part;

(d) a mandatory exchange of Bonds for other securities;

(e) reduce or amend the principal amount, an Interest Rate (other than as a result of an
application of Clause 22 (Replacement of Base Rate)) or the Interest which shall be
paid by the Issuer;

® amend any payment day for principal or Interest or waive any breach of a payment
undertaking; or

(2) amend the provisions in this Clause 18.5 or Clause 18.6.

Any matter not covered by Clause 18.5 shall require the consent of Bondholders representing
more than fifty (50.00) per cent. of the Adjusted Nominal Amount for which Bondholders are
voting at a Bondholders’ Meeting or for which Bondholders reply in a Written Procedure in
accordance with the instructions given pursuant to Clause 20.3. This includes, but is not
limited to, any amendment to or waiver of the terms of any Finance Documents that does not
require a higher majority (other than an amendment permitted pursuant to paragraph (a), (b)
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or (¢) of Clause 21.1), or a termination of the Bonds or the enforcement of the Transaction
Security in whole or in part.

If the number of votes or replies are equal, the opinion which is most beneficial for the Issuer,
according to the chairman at a Bondholders’ Meeting or the Agent in a Written Procedure,
will prevail.

Quorum at a Bondholders’ Meeting or in respect of a Written Procedure only exists if a
Bondholder (or Bondholders) representing at least twenty (20.00) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount:

(a) if at a Bondholders’ Meeting, attend the meeting in person or by telephone conference
(or appear through duly authorised representatives); or

(b) if in respect of a Written Procedure, reply to the request.

Notwithstanding the foregoing, quorum at a Bondholders’ Meeting or in respect of a Written
Procedure relating to paragraph (b) of Clause 18.5 only exists if a Bondholder (or
Bondholders) representing at least fifty (50.00) per cent. of the Adjusted Nominal Amount:

(i)  if at a Bondholders’ Meeting, attend the meeting in person or by telephone
conference (or appear through duly authorised representatives); or

(i)  ifin respect of a Written Procedure, reply to the request.

If a quorum does not exist at a Bondholders’ Meeting or in respect of a Written Procedure,
the Agent or the Issuer shall convene a second Bondholders” Meeting (in accordance with
Clause 19.1) or initiate a second Written Procedure (in accordance with Clause 20.1), as the
case may be, provided that the relevant proposal has not been withdrawn by the Person(s) who
initiated the procedure for Bondholders’ consent. The quorum requirement in Clause 18.8
shall not apply to such second Bondholders’ Meeting or Written Procedure.

Any decision which extends or increases the obligations of the Issuer or the Agent, or limits,
reduces or extinguishes the rights or benefits of the Issuer or the Agent, under the Finance
Documents shall be subject to the Issuer’s or the Agent’s consent, as appropriate.

A Bondholder holding more than one Bond need not use all its votes or cast all the votes to
which it is entitled in the same way and may in its discretion use or cast some of its votes
only.

The Issuer may not, directly or indirectly, pay or cause to be paid any consideration to or for
the benefit of any Bondholder for or as inducement to any consent under the Finance
Documents, unless such consideration is offered to all Bondholders that consent at the relevant
Bondholders’ Meeting or in a Written Procedure within the time period stipulated for the
consideration to be payable or the time period for replies in the Written Procedure, as the case
may be.

A matter decided at a duly convened and held Bondholders’ Meeting or by way of Written
Procedure is binding on all Bondholders, irrespective of them being present or represented at
the Bondholders’” Meeting or responding in the Written Procedure. The Bondholders that have
not adopted or voted for a decision shall not be liable for any damages that this may cause
other Bondholders.
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All costs and expenses incurred by the Issuer or the Agent for the purpose of convening a
Bondholders’ Meeting or for the purpose of carrying out a Written Procedure, including
reasonable fees to the Agent, shall be paid by the Issuer.

If a decision shall be taken by the Bondholders on a matter relating to the Finance Documents,
the Issuer shall promptly at the request of the Agent provide the Agent with a certificate
specifying the number of Bonds owned by Group Companies or (to the knowledge of the
Issuer) their Affiliates, irrespective of whether such Person is directly registered as owner of
such Bonds. The Agent shall not be responsible for the accuracy of such certificate or
otherwise be responsible to determine whether a Bond is owned by a Group Company or an
Affiliate of a Group Company.

Information about decisions taken at a Bondholders’ Meeting or by way of a Written
Procedure shall promptly be sent by notice to the Bondholders and published on the websites
of the Issuer and the Agent, provided that a failure to do so shall not invalidate any decision
made or voting result achieved. The minutes from the relevant Bondholders’ Meeting or
Written Procedure shall at the request of a Bondholder be sent to it by the Issuer or the Agent,
as applicable.

BONDHOLDERS’ MEETING

The Agent shall convene a Bondholders’ Meeting by sending a notice thereof to each
Bondholder no later than five (5) Business Days after receipt of a request from the Issuer or
the Bondholder(s) (or such later date as may be necessary for technical or administrative
reasons). If the Bondholder’s Meeting has been requested by the Bondholder(s), the Agent
shall send a copy of the notice to the Issuer.

Should the Issuer want to replace the Agent, it may convene a Bondholders’ Meeting in
accordance with Clause 19.1 with a copy to the Agent. After a request from the Bondholders
pursuant to Clause 23.4.3, the Issuer shall no later than five (5) Business Days after receipt of
such request (or such later date as may be necessary for technical or administrative reasons)
convene a Bondholders’ Meeting in accordance with Clause 19.1.

The notice pursuant to Clause 19.1 shall include:
(a) the time for the meeting;
(b) the place for the meeting;

(© an agenda for the meeting (including each request for a decision by the Bondholders);
and

(d) a form of power of attorney.

Only matters that have been included in the notice may be resolved upon at the Bondholders’
Meeting. Should prior notification by the Bondholders be required in order to attend the
Bondholders’ Meeting, such requirement shall be included in the notice.

The Bondholders” Meeting shall be held no earlier than ten (10) Business Days and no later
than twenty (20) Business Days from the notice.

If the Agent, in breach of these Terms and Conditions, has not convened a Bondholders’
Meeting within five (5) Business Days after having received such notice, the requesting
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Person may convene the Bondholders’ Meeting itself. If the requesting Person is a
Bondholder, the Issuer shall upon request from such Bondholder provide the Bondholder with
necessary information from the register kept by the CSD and, if no Person to open the
Bondholders’ Meeting has been appointed by the Agent, the meeting shall be opened by a
Person appointed by the requesting Person.

At a Bondholders’ Meeting, the Issuer, the Bondholders (or the Bondholders’
representatives/proxies) and the Agent may attend along with each of their representatives,
counsels and assistants. Further, the directors of the board, the managing director and other
officials of the Issuer and the Issuer’s auditors may attend the Bondholders’ Meeting. The
Bondholders’ Meeting may decide that further individuals may attend. If a
representative/proxy shall attend the Bondholders’ Meeting instead of the Bondholder, the
representative/proxy shall present a duly executed proxy or other document establishing its
authority to represent the Bondholder.

Without amending or varying these Terms and Conditions, the Agent may prescribe such
further regulations regarding the convening and holding of a Bondholders’ Meeting as the
Agent may deem appropriate. Such regulations may include a possibility for Bondholders to
vote without attending the meeting in person.

WRITTEN PROCEDURE

The Agent shall instigate a Written Procedure no later than five (5) Business Days after receipt
of a request from the Issuer or the Bondholder(s) (or such later date as may be necessary for
technical or administrative reasons) by sending a communication to each such Person who is
registered as a Bondholder on the Business Day prior to the date on which the communication
is sent. If the Written Procedure has been requested by the Bondholder(s), the Agent shall
send a copy of the communication to the Issuer.

Should the Issuer want to replace the Agent, it may send a communication in accordance with
Clause 20.1 to each Bondholder with a copy to the Agent.

A communication pursuant to Clause 20.1 shall include (a) each request for a decision by the
Bondholders, (b) a description of the reasons for each request, (c) a specification of the
Business Day on which a Person must be registered as a Bondholder in order to be entitled to
exercise voting rights (such Business Day not to fall earlier than the effective date of the
communication pursuant to Clause 20.1), (d) instructions and directions on where to receive
a form for replying to the request (such form to include an option to vote yes or no for each
request) as well as a form of power of attorney, and (e) the stipulated time period within which
the Bondholder must reply to the request (such time period to last at least ten (10) Business
Days but not more than twenty (20) Business Days from the communication pursuant to
Clause 20.1). If the voting shall be made electronically, instructions for such voting shall be
included in the communication.

If the Agent, in breach of these Terms and Conditions, has not instigated a Written Procedure
within five (5) Business Days after having received such notice, the requesting Person may
instigate a Written Procedure itself. If the requesting Person is a Bondholder, the Issuer shall
upon request from such Bondholder provide the Bondholder with necessary information from
the register kept by the CSD.
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When the requisite majority consents of the Adjusted Nominal Amount pursuant to
Clauses 18.5 and 18.6 have been received in a Written Procedure, the relevant decision shall
be deemed to be adopted pursuant to Clause 18.5 or 18.6, as the case may be, even if the time
period for replies in the Written Procedure has not yet expired.

AMENDMENTS AND WAIVERS

The Issuer and the Agent (acting on behalf of the Bondholders) may agree to amend the
Finance Documents or waive any provision in the Finance Documents, provided that:

(a) the Agent is satisfied that such amendment or waiver is not detrimental to the interest
of the Bondholders, or is made solely for the purpose of rectifying obvious errors and
mistakes;

(b) the Agent is satisfied that such amendment or waiver is required by applicable law, a
court ruling or a decision by a relevant authority;

(©) such amendment or waiver is necessary for the purpose of having the Bonds listed or
admitted to trading on a Regulated Market or MTF, provided that such amendment or
waiver does not materially adversely affect the rights of the Bondholders;

(d) such amendment or waiver has been duly approved by the Bondholders in accordance
with Clause 18 (Decisions by Bondholders); or

(e) is made pursuant to Clause 22 (Replacement of Base Rate).

The consent of the Bondholders is not necessary to approve the particular form of any
amendment or waiver to the Finance Documents. It is sufficient if such consent approves the
substance of the amendment or waiver.

The Agent shall promptly notify the Bondholders of any amendments or waivers made in
accordance with Clause 21.1, setting out the date from which the amendment or waiver will
be effective, and ensure that any amendments to the Finance Documents are available on the
websites of the Issuer and the Agent. The Issuer shall ensure that any amendments to the
Finance Documents are duly registered with the CSD and each other relevant organisation or
authority.

An amendment or waiver to the Finance Documents shall take effect on the date determined
by the Bondholders Meeting, in the Written Procedure or by the Agent, as the case may be.

REPLACEMENT OF BASE RATE

General

(a) Any determination or election to be made by an Independent Adviser, the Issuer or
the Bondholders in accordance with the provisions of this Clause 22 shall at all times
be made by such Independent Adviser, the Issuer or the Bondholders (as applicable)
acting in good faith, in a commercially reasonable manner and by reference to relevant
market data.

(b) If a Base Rate Event has occurred, this Clause 22 shall take precedent over the
fallbacks set out in paragraph (b) to (d) of the definition of STIBOR.
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Definitions

In this Clause 22:

“Adjustment Spread” means a spread (which may be positive, negative or zero) or a formula

or methodology for calculating a spread, or a combination thereof to be applied to a Successor
Base Rate and that is:

(a)

(b)

formally recommended by any Relevant Nominating Body in relation to the
replacement of the Base Rate; or

if (a) is not applicable, the adjustment spread that the Independent Adviser determines
is reasonable to use in order to eliminate, to the extent possible, any transfer of
economic value from one party to another as a result of a replacement of the Base Rate
and is customarily applied in comparable debt capital market transactions.

“Base Rate Amendments” has the meaning set forth in Clause 22.3(d).

“Base Rate Event” means one or several of the following circumstances:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

the Base Rate (for the relevant Interest Period) has ceased to exist or ceased to be
published for at least five (5) consecutive Business Days as a result of the Base Rate
(for the relevant Interest Period) ceasing to be calculated or administered;

a public statement or publication of information by (i) the supervisor of the Base Rate
Administrator or (ii) the Base Rate Administrator that the Base Rate Administrator
ceases to provide the applicable Base Rate (for the relevant Interest Period)
permanently or indefinitely and, at the time of the statement or publication, no
successor administrator has been appointed or is expected to be appointed to continue
to provide the Base Rate;

a public statement or publication of information in each case by the supervisor of the
Base Rate Administrator that the Base Rate (for the relevant Interest Period) is no
longer representative of the underlying market which the Base Rate is intended to
represent and the representativeness of the Base Rate will not be restored in the
opinion of the supervisor of the Base Rate Administrator;

a public statement or publication of information in each case by the supervisor of the
Base Rate Administrator with the consequence that it is unlawful for the Issuer or the
Issuing Agent to calculate any payments due to be made to any Bondholder using the
applicable Base Rate (for the relevant Interest Period) or it has otherwise become
prohibited to use the applicable Base Rate (for the relevant Interest Period);

a public statement or publication of information in each case by the bankruptcy trustee
of the Base Rate Administrator or by the trustee under the bank recovery and
resolution framework (Sw. krishanteringsregelverket) containing the information
referred to in paragraph (b) above; or

a Base Rate Event Announcement has been made and the announced Base Rate Event
as set out in paragraphs (b) to (e) above will occur within six (6) months.

“Base Rate Event Announcement” means a public statement or published information as set

out in paragraphs (b) to (e) of the definition of Base Rate Event that any event or circumstance

specified therein will occur.
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“Independent Adviser” means an independent financial institution or adviser of repute in the
debt capital markets where the Base Rate is commonly used.

“Relevant Nominating Body” means, subject to applicable law, firstly any relevant

supervisory authority, secondly any applicable central bank, or any working group or

committee of any of them, or thirdly the Financial Stability Council (Sw. Finansiella
stabilitetsrddet) or any part thereof.

“Successor Base Rate” means:

(a)

(b)

a screen or benchmark rate, including the methodology for calculating term structure
and calculation methods in respect of debt instruments with similar interest rate terms
as the Bonds, which is formally recommended as a successor to or replacement of the
Base Rate by a Relevant Nominating Body; or

if there is no such rate as described in paragraph (a) above, such other rate as the
Independent Adviser determines is most comparable to the Base Rate.

For the avoidance of doubt, in the event that a Successor Base Rate ceases to exist, this

definition shall apply mutatis mutandis to such new Successor Base Rate.

Determination of Base Rate, Adjustment Spread and Base Rate Amendments

(a)

(b)

(c)

(d)

Without prejudice to paragraph (b) below, upon a Base Rate Event Announcement,
the Issuer may, if it is possible to determine a Successor Base Rate at such point of
time, at any time before the occurrence of the relevant Base Rate Event at the Issuer’s
expense appoint an Independent Adviser to initiate the procedure to determine a
Successor Base Rate, the Adjustment Spread and any Base Rate Amendments for
purposes of determining, calculating and finally deciding the applicable Base Rate.
For the avoidance of doubt, the Issuer will not be obliged to take any such actions
until obliged to do so pursuant to paragraph (b) below.

If a Base Rate Event has occurred, the Issuer shall use all commercially reasonable
endeavours to, as soon as reasonably practicable and at the Issuer’s expense, appoint
an Independent Adviser to initiate the procedure to determine, as soon as
commercially reasonable, a Successor Base Rate, the Adjustment Spread and any Base
Rate Amendments for purposes of determining, calculating, and finally deciding the
applicable Base Rate.

If the Issuer fails to appoint an Independent Adviser in accordance with paragraph (b)
above, the Bondholders shall, if so decided at a Bondholders’ Meeting or by way of
Written Procedure, be entitled to appoint an Independent Adviser (at the Issuer’s
expense) for the purposes set forth in paragraph (b) above. If an Event of Default has
occurred and is continuing, or if the Issuer fails to carry out any other actions set forth
in Clauses 22.3 to 22.6, the Agent (acting on the instructions of the Bondholders) may
to the extent necessary effectuate any Base Rate Amendments without the Issuer’s
cooperation.

The Independent Adviser shall also initiate the procedure to determine any technical,
administrative or operational changes required to ensure the proper operation of a
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Successor Base Rate or to reflect the adoption of such Successor Base Rate in a
manner substantially consistent with market practice (“Base Rate Amendments”).

(e) Provided that a Successor Base Rate, the applicable Adjustment Spread and any Base
Rate Amendments have been finally decided no later than prior to the relevant
Quotation Day in relation to the next succeeding Interest Period, they shall become
effective with effect from and including the commencement of the next succeeding
Interest Period, always subject to any technical limitations of the CSD and any
calculations methods applicable to such Successor Base Rate.

Interim measures

(a) If a Base Rate Event set out in any of the paragraphs (a) to (e) of the Base Rate Event
definition has occurred but no Successor Base Rate and Adjustment Spread have been
finally decided prior to the relevant Quotation Day in relation to the next succeeding
Interest Period or if such Successor Base Rate and Adjustment Spread have been
finally decided but due to technical limitations of the CSD, cannot be applied in
relation to the relevant Quotation Day, the Interest Rate applicable to the next
succeeding Interest Period shall be:

(b) if the previous Base Rate is available, determined pursuant to the terms that would
apply to the determination of the Base Rate as if no Base Rate Event had occurred; or

(©) if the previous Base Rate is no longer available or cannot be used in accordance with
applicable law or regulation, equal to the Interest Rate determined for the immediately
preceding Interest Period.

(d) For the avoidance of doubt, paragraph (a) above shall apply only to the relevant next
succeeding Interest Period and any subsequent Interest Periods are subject to the
subsequent operation of, and to adjustments as provided in, this Clause 22. This will
however not limit the application of paragraph (a) above for any subsequent Interest
Periods, should all relevant actions provided in this Clause 22 have been taken, but
without success.

Notices etc.

Prior to the Successor Base Rate, the applicable Adjustment Spread and any Base Rate
Amendments become effective the Issuer shall promptly, following the final decision by the
Independent Adviser of any Successor Base Rate, Adjustment Spread and any Base Rate
Amendments, give notice thereof to the Agent, the Issuing Agent and the Bondholders in
accordance with Clause 28 (Notices and Press Releases) and the CSD. The notice shall also
include information about the effective date of the amendments. If the Bonds are admitted to
trading on a stock exchange, the Issuer shall also give notice of the amendments to the relevant
stock exchange.

Variation upon replacement of Base Rate

(a) No later than giving the Agent notice pursuant to Clause 22.5, the Issuer shall deliver
to the Agent a certificate signed by the Independent Adviser and the CEO, CFO or
any other duly authorised signatory of the Issuer (subject to Clause 22.3(c))
confirming the relevant Successor Base Rate, the Adjustment Spread and any Base

144



22.7

23.

23.1
23.1.1

23.1.2

(b)

(c)

Rate Amendments, in each case as determined and decided in accordance with the
provisions of this Clause 22. The Successor Base Rate the Adjustment Spread and any
Base Rate Amendments (as applicable) specified in such certificate will, in the
absence of manifest error or bad faith in any decision, be binding on the Issuer, the
Agent, the Issuing Agent and the Bondholders.

Subject to receipt by the Agent of the certificate referred to in paragraph (a) above,
the Issuer and the Agent shall, at the request and expense of the Issuer, without the
requirement for any consent or approval of the Bondholders, without undue delay
effect such amendments to the Finance Documents as may be required by the Issuer
in order to give effect to this Clause 22.

The Agent and the Issuing Agent shall always be entitled to consult with external
experts prior to amendments are affected pursuant to this Clause 22. Neither the Agent
nor the Issuing Agent shall be obliged to concur if in the reasonable opinion of the
Agent or the Issuing Agent (as applicable), doing so would impose more onerous
obligations upon it or expose it to any additional duties, responsibilities or liabilities
or reduce or amend the protective provisions afforded to the Agent or the Issuing
Agent in the Finance Documents.

Limitation of liability for the Independent Adviser

Any Independent Adviser appointed pursuant to Clause 22.3 shall not be liable whatsoever
for damage or loss caused by any determination, action taken or omitted by it under or in

connection with any Finance Document, unless directly caused by its gross negligence or

wilful misconduct. The Independent Adviser shall never be responsible for indirect or

consequential loss.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE AGENT

Appointment of Agent

By subscribing for Bonds, each initial Bondholder:

(a)

(b)

appoints the Agent to act as its agent and security agent in all matters relating to the
Bonds and the Finance Documents, and authorises the Agent to act on its behalf
(without first having to obtain its consent, unless such consent is specifically required
by these Terms and Conditions) in any legal or arbitration proceedings relating to the
Bonds held by such Bondholder, including the winding-up, dissolution, liquidation,
company reorganisation (Sw. foretagsrekonstruktion), or bankruptcy (Sw. konkurs)
(or its equivalent in any other jurisdiction) of the Issuer including, for the avoidance
of doubt, any legal or arbitration proceeding relating to the perfection, preservation,
protection or enforcement of the Transaction Security; and

confirms the appointment of the Security Agent to act as its agent in all matters
relating to the Transaction Security and the Transaction Security Documents,
including any legal or arbitration proceeding relating to the perfection, preservation,
protection or enforcement of the Transaction Security.

By acquiring Bonds, each subsequent Bondholder confirms the appointment and authorisation
for the Agent and the Security Agent to act on its behalf, as set forth in Clause 23.1.1.
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Each Bondholder shall immediately upon request by the Agent provide the Agent with any
such documents, including a written power of attorney (in form and substance satisfactory to
the Agent), as the Agent deems necessary for the purpose of exercising its rights and/or
carrying out its duties under the Finance Documents. The Agent is under no obligation to
represent a Bondholder which does not comply with such request.

The Issuer shall promptly upon request provide the Agent with any documents and other
assistance (in form and substance satisfactory to the Agent), that the Agent deems necessary
for the purpose of exercising its rights and/or carrying out its duties under the Finance
Documents.

The Agent is entitled to fees for its work and to be indemnified for costs, losses and liabilities
on the terms set out in the Finance Documents and the Agent’s obligations as agent and
security agent under the Finance Documents are conditioned upon the due payment of such
fees and indemnifications.

The Agent may act as agent and/or security agent for several issues of securities issued by or
relating to the Issuer and other Group Companies notwithstanding potential conflicts of
interest.

Duties of the Agent

The Agent shall represent the Bondholders in accordance with the Finance Documents,
including, inter alia, holding the Transaction Security pursuant to the Transaction Security
Documents on behalf of the Secured Parties and, where relevant, enforcing the Transaction
Security on behalf of the Bondholders. However, the Agent is not responsible for the contents,
execution, legal validity or enforceability of the Finance Documents. The Agent shall keep
the latest version of these Terms and Conditions (including any document amending these
Terms and Conditions) available on the website of the Agent.

The Agent is not obliged to actively assess or monitor (i) the financial condition of the Issuer
or any Group Company, (ii) the compliance by the Issuer of the Finance Documents (unless
expressly set out in the Finance Documents) or (iii) whether an Event of Default (or any event
that may lead to an Event of Default) has occurred or not. Until it has actual knowledge to the
contrary, the Agent is entitled to assume that no Event of Default has occurred.

The Agent may assume that any information, documentation and evidence delivered to it is
accurate, legally valid, enforceable, correct, true and complete unless it has actual knowledge
to the contrary, and the Agent does not have to verify or assess the contents of any such
information, documentation or evidence. The Agent does not review any information,
documents and evidence from a legal or commercial perspective of the Bondholders.

The Agent shall upon request by a Bondholder disclose the identity of any other Bondholder
who has consented to the Agent in doing so.

When acting in accordance with the Finance Documents, the Agent is always acting with
binding effect on behalf of the Bondholders. The Agent shall carry out its duties under the
Finance Documents in a reasonable, proficient and professional manner, with reasonable care
and skill.
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The Agent is entitled to delegate its duties to other professional parties, but the Agent shall
remain liable for the actions of such parties under the Finance Documents.

The Agent shall treat all Bondholders equally and, when acting pursuant to the Finance
Documents, act with regard only to the interests of the Bondholders and shall not be required
to have regard to the interests or to act upon or comply with any direction or request of any
other Person, other than as explicitly stated in the Finance Documents.

The Agent is entitled to engage external experts when carrying out its duties under the Finance
Documents. The Issuer shall on demand by the Agent pay all costs for external experts
engaged (a) after the occurrence of an Event of Default, (b) for the purpose of investigating
or considering an event which the Agent reasonably believes is or may lead to an Event of
Default or a matter relating to the Issuer which the Agent reasonably believes may be
detrimental to the interests of the Bondholders under the Finance Documents or (¢) when the
Agent is to make a determination under the Finance Documents. Any compensation for
damages or other recoveries received by the Agent from external experts engaged by it for the
purpose of carrying out its duties under the Finance Documents shall be distributed in
accordance with Clause 17 (Distribution of proceeds).

The Agent shall enter into agreements with the CSD, and comply with such agreement and
the CSD regulations applicable to the Agent, as may be necessary in order for the Agent to
carry out its duties under the Finance Documents.

Notwithstanding any other provision of the Finance Documents to the contrary, the Agent is
not obliged to do or omit to do anything if it would or might in its reasonable opinion constitute
a breach of any law or regulation.

If in the Agent’s reasonable opinion the cost, loss or liability which it may incur (including
reasonable fees to the Agent) in complying with instructions of the Bondholders, or taking
any action at its own initiative, will not be covered by the Issuer, the Agent may refrain from
acting in accordance with such instructions, or taking such action, until it has received such
funding or indemnities (or adequate security has been provided therefore) as it may reasonably
require.

The Agent shall give a notice to the Bondholders (a) before it ceases to perform its obligations
under the Finance Documents by reason of the non-payment by the Issuer of any fee or
indemnity due to the Agent under the Finance Documents, or (b) if it refrains from acting for
any reason described in Clause 23.2.11.

The Agent’s duties under the Terms and Conditions are solely mechanical and administrative
in nature and the Agent only acts in accordance with the Terms and Conditions and upon
instructions from the Bondholders, unless otherwise set out in the Terms and Conditions. In
particular, the Agent is not acting as an advisor (whether legal, financial or otherwise) to the
Bondholders or any other person.

Limited liability for the Agent

The Agent will not be liable to the Bondholders for damage or loss caused by any action taken
or omitted by it under or in connection with any Finance Document, unless directly caused by
its negligence or wilful misconduct. The Agent shall never be responsible for indirect loss.
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The Agent shall not be considered to have acted negligently if it has acted in accordance with
advice from or opinions of reputable external experts addressed to the Agent or if the Agent
has acted with reasonable care in a situation when the Agent considers that it is detrimental to
the interests of the Bondholders to delay the action in order to first obtain instructions from
the Bondholders.

The Agent shall not be liable for any delay (or any related consequences) in crediting an
account with an amount required pursuant to the Finance Documents to be paid by the Agent
to the Bondholders, provided that the Agent has taken all necessary steps as soon as
reasonably practicable to comply with the regulations or operating procedures of any
recognised clearing or settlement system used by the Agent for that purpose.

The Agent shall have no liability to the Bondholders for damage caused by the Agent acting
in accordance with instructions of the Bondholders given in accordance with Clause 18
(Decisions by Bondholders).

Any liability towards the Issuer which is incurred by the Agent in acting under, or in relation
to, the Finance Documents shall not be subject to set-off against the obligations of the Issuer
to the Bondholders under the Finance Documents.

The Agent is not liable for information provided to the Bondholders by or on behalf of the
Issuer or by any other person.

Replacement of the Agent

Subject to Clause 23.4.6, the Agent may resign by giving notice to the Issuer and the
Bondholders, in which case the Bondholders shall appoint a successor Agent at a
Bondholders’ Meeting convened by the retiring Agent or by way of Written Procedure
initiated by the retiring Agent.

Subject to Clause 23.4.6, if the Agent is insolvent or becomes subject to bankruptcy
proceedings, the Agent shall be deemed to resign as Agent and the Issuer shall within ten (10)
Business Days appoint a successor Agent which shall be an independent financial institution
or other reputable company which regularly acts as agent under debt issuances.

A Bondholder (or Bondholders) representing at least ten (10.00) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount may, by notice to the Issuer (such notice may only be validly given by a
Person who is a Bondholder on the Business Day immediately following the day on which
the notice is received by the Issuer and shall, if given by several Bondholders, be given by
them jointly), require that a Bondholders” Meeting is held for the purpose of dismissing the
Agent and appointing a new Agent. The Issuer may, at a Bondholders’ Meeting convened by
it or by way of Written Procedure initiated by it, propose to the Bondholders that the Agent
be dismissed and a new Agent appointed.

If the Bondholders have not appointed a successor Agent within ninety (90) calendar days
after (a) the earlier of the notice of resignation was given or the resignation otherwise took
place or (b) the Agent was dismissed through a decision by the Bondholders, the Issuer shall
appoint a successor Agent which shall be an independent financial institution or other
reputable company which regularly acts as agent under debt issuances.
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The retiring Agent shall, at its own cost, make available to the successor Agent such
documents and records and provide such assistance as the successor Agent may reasonably
request for the purposes of performing its functions as Agent under the Finance Documents.

The Agent’s resignation or dismissal shall only take effect upon the appointment of a
successor Agent and acceptance by such successor Agent of such appointment and the
execution of all necessary documentation to effectively substitute the retiring Agent.

Upon the appointment of a successor, the retiring Agent shall be discharged from any further
obligation in respect of the Finance Documents but shall remain entitled to the benefit of the
Finance Documents and remain liable under the Finance Documents in respect of any action
which it took or failed to take whilst acting as Agent. Its successor, the Issuer and each of the
Bondholders shall have the same rights and obligations amongst themselves under the Finance
Documents as they would have had if such successor had been the original Agent.

In the event that there is a change of the Agent in accordance with this Clause 23.4, the Issuer
shall execute such documents and take such actions as the new Agent may reasonably require
for the purpose of vesting in such new Agent the rights, powers and obligation of the Agent
and releasing the retiring Agent from its further obligations under the Finance Documents.
Unless the Issuer and the new Agent agrees otherwise, the new Agent shall be entitled to the
same fees and the same indemnities as the retiring Agent.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE ISSUING AGENT

The Issuer appoints the Issuing Agent to manage certain specified tasks under these Terms
and Conditions and in accordance with the legislation, rules and regulations applicable to
and/or issued by the CSD and relating to the Bonds.

The Issuing Agent may retire from its assignment or be dismissed by the Issuer, provided that
the Issuer has approved that a commercial bank or securities institution approved by the CSD
accedes as new Issuing Agent at the same time as the old Issuing Agent retires or is dismissed.
If the Issuing Agent is insolvent, the Issuer shall immediately appoint a new Issuing Agent,
which shall replace the old Issuing Agent as issuing agent in accordance with these Terms and
Conditions.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE CSD

The Issuer has appointed the CSD to manage certain tasks under these Terms and Conditions
and in accordance with the legislation, rules and regulations applicable to the CSD.

The CSD may retire from its assignment or be dismissed by the Issuer, provided that the Issuer
has effectively appointed a replacement CSD that accedes as CSD at the same time as the old
CSD retires or is dismissed and provided also that the replacement does not have a negative
effect on any Bondholder or the listing of the Bonds listed on a Regulated Market. The
replacing CSD must be authorised to professionally conduct clearing operations pursuant to
the Swedish Securities Market Act (Sw. lag (2007:528) om virdepappersmarknaden).
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NO DIRECT ACTIONS BY BONDHOLDERS

A Bondholder may not take any steps whatsoever against the Issuer or a Group Company or
with respect to the Transaction Security to enforce or recover any amount due or owing to it
pursuant to the Finance Documents, or to initiate, support or procure the winding-up,
dissolution, liquidation, company reorganisation (Sw. foretagsrekonstruktion) or bankruptcy
(Sw. konkurs) (or its equivalent in any other jurisdiction) of the Issuer or another Group
Company in relation to any of the liabilities of the Issuer or a Group Company under the
Finance Documents. Such steps may only be taken by the Agent.

Clause 26.1 shall not apply if the Agent has been instructed by the Bondholders in accordance
with the Finance Documents to take certain actions but fails for any reason to take, or is unable
to take (for any reason other than a failure by a Bondholder to provide documents in
accordance with Clause 23.1.2), such actions within a reasonable period of time and such
failure or inability is continuing, however, if the failure to take certain actions is caused by
the non-payment by the Issuer of any fee or indemnity due to the Agent under the Finance
Documents or by any reason described in Clause 23.2.11, such failure must continue for at
least forty (40) Business Days after notice pursuant to Clause 23.2.12 before a Bondholder
may take any action referred to in Clause 26.1.

The provisions of Clause 26.1 shall not in any way limit an individual Bondholder’s right to
claim and enforce payments which are due to it under Clause 12.7 (Mandatory repurchase
due to a Change of Control, Delisting or a Listing Failure (put option)) or other payments
which are due by the Issuer to some but not all Bondholders.

TIME-BAR

The right to receive repayment of the principal of the Bonds shall be time-barred and become
void ten (10) years from the relevant Redemption Date. The right to receive payment of
Interest (excluding any capitalised interest) shall be time-barred and become void three (3)
years from the relevant due date for payment. The Issuer is entitled to any funds set aside for
payments in respect of which the Bondholders’ right to receive payment has been time-barred
and has become void.

If a limitation period is duly interrupted in accordance with the Swedish Act on Limitations
(Sw. preskriptionslag (1981:130)), a new time-bar period of ten (10) years with respect to the
right to receive repayment of the principal of the Bonds, and of three (3) years with respect to
the right to receive payment of Interest (excluding capitalised interest) will commence, in both
cases calculated from the date of interruption of the time-bar period, as such date is determined
pursuant to the provisions of the Swedish Act on Limitations.

NOTICES AND PRESS RELEASES

Notices

Any notice or other communication to be made under or in connection with these Terms and
Conditions:

(a) if to the Agent, shall be given at the address registered with the Swedish Companies
Registration Office (Sw. Bolagsverket) on the Business Day prior to dispatch or, if

150



28.1.2

28.1.3

28.2
28.2.1

28.2.2

29.
29.1.1

29.1.2

sent by email by the Issuer, to such email address as notified by the Agent to the Issuer
from time to time;

(b) if to the Issuer, shall be given at the address registered with the Swedish Companies
Registration Office (Sw. Bolagsverket) on the Business Day prior to dispatch or, if
sent by email by the Agent, to such email address as notified by the Issuer to the Agent
from time to time; and

(© if to the Bondholders, shall be given at their addresses as registered with the CSD (or
in relation to courier or personal delivery, if such address is a box address, the
addressee reasonably assumed to be associated with such box address), on the
Business Day prior to dispatch, and by either courier delivery or letter for all
Bondholders. A notice to the Bondholders shall also be published on the websites of
the Issuer and the Agent.

Any notice or other communication made by one Person to another under or in connection
with these Terms and Conditions shall be sent by way of courier, personal delivery or letter
(and, if between the Agent and the Issuer, by email) and will only be effective, in case of
courier or personal delivery, when it has been left at the address specified in Clause 28.1.1 or,
in case of letter, three (3) Business Days after being deposited postage prepaid in an envelope
addressed to the address specified in Clause 28.1.1 or, in case of email to the Agent or the
Issuer, when received in legible form by the email address specified in Clause 28.1.1.

Failure to send a notice or other communication to a Bondholder or any defect in it shall not
affect its sufficiency with respect to other Bondholders.

Press releases

Any notice that the Issuer or the Agent shall send to the Bondholders pursuant to Clauses 12,
13.3(c), 16.13.6, 17.2, 18.16, 19.1, 20.1, 21.3, 23.2.12 and 23.4.1 shall also be published by
way of press release by the Issuer or the Agent, as applicable.

In addition to Clause 28.2.1, if any information relating to the Bonds, the Issuer or the Group
contained in a notice that the Agent may send to the Bondholders under these Terms and
Conditions has not already been made public by way of a press release, the Agent shall before
it sends such information to the Bondholders give the Issuer the opportunity to issue a press
release containing such information. If the Issuer does not promptly issue a press release and
the Agent considers it necessary to issue a press release containing such information before it
can lawfully send a notice containing such information to the Bondholders, the Agent shall be
entitled to issue such press release.

ADMISSION TO TRADING

The Issuer shall use its best efforts to procure that the Bonds are admitted to trading on the
Nasdaq Stockholm or any other Regulated Market within thirty (30) days after the Effective
Date (or, in each case, any shorter period required by law or applicable stock exchange
regulations) and remain listed on such Regulated Market.

If the Bonds have not been admitted to trading on Nasdaq Stockholm or any other Regulated
Market within sixty (60) calendar days from the Effective Date or, once the Bonds are

admitted to trading on the corporate bond list of Nasdaq Stockholm or any other Regulated
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Market, the Bonds are no longer admitted to trading therecon, each Bondholder will have the
right to request that all, or only some, of its Bonds are repurchased in accordance with
Clause 12.7 (Mandatory repurchase due to a Change of Control, Delisting or a Listing
Failure (put option)).

The Issuer has in accordance with Clause 15.2 (Admission to trading of Bonds) undertaken to
have the Bonds admitted to trading within 60 days after the Effective Date on the corporate
bond list of Nasdaq Stockholm (or, if such admission to trading is not possible to obtain or
maintain, admitted to trading on any other Regulated Market within 60 days after the Effective
Date).

FORCE MAJEURE AND LIMITATION OF LIABILITY

Neither the Agent nor the Issuing Agent shall be held responsible for any damage arising out
of any legal enactment, or any measure taken by a public authority, or war, strike, lockout,
boycott, blockade or any other similar circumstance (a “Force Majeure Event”). The
reservation in respect of strikes, lockouts, boycotts and blockades applies even if the Agent
or the Issuing Agent itself takes such measures, or is subject to such measures.

The Issuing Agent shall have no liability to the Bondholders if it has observed reasonable
care. The Issuing Agent shall never be responsible for indirect damage with exception of gross
negligence and wilful misconduct.

Should a Force Majeure Event arise which prevents the Agent or the Issuing Agent from
taking any action required to comply with the Finance Documents, such action may be
postponed until the obstacle has been removed.

The provisions in this Clause 30 apply unless they are inconsistent with the provisions of the
Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act which provisions
shall take precedence.

GOVERNING LAW AND JURISDICTION

These Terms and Conditions, and any non-contractual obligations arising out of or in
connection therewith, shall be governed by and construed in accordance with the laws of
Sweden.

Any dispute or claim arising in relation to these Terms and Conditions shall, subject to
Clause 31.3, be determined by Swedish courts and the District Court of Stockholm shall be
the court of first instance.

The submission to the jurisdiction of the Swedish courts shall not limit the right of the Agent
(or the Bondholders, as applicable) to take proceedings against the Issuer in any court which
may otherwise exercise jurisdiction over the Issuer or any of its assets.
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We hereby certify that the above Terms and Conditions (as amended and restated on
) are binding upon ourselves.

The Issuer
Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Name: Name:

We hereby undertake to act in accordance with the above Terms and Conditions to the extent they refer
to us.

The Agent
Nordic Trustee & Agency AB (publ)

Name: Name:
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SCHEDULE 1
PROPERTIES

Property

Sala Hantverkaren 1

Property Company

Point Sala AB (previously

559186-6354

Pointny 3 AB)
2. | Bollnds Kringlan 5 Aktiebolaget Bollnéds Torget 556737-6958
3. | Bollnds Vretaker 2 Fastigheten Vretdker 2 AB 556889-1963
4. | Héllefors Gillershojden 25:1 Centrumhuset i Hillefors AB 559157-0717
5. Trelleborg Valfisken Storre 45 Skandia Fastigheter Trelleborg | 916563-1087
KB
6. | Falkenberg Kronan 27 Kronan Shopping AB 556759-7371
7. | Motala Plétslagaren 7 Centrumhuset i Motala AB 559186-5117
8. | Karlskoga Rakan 7 and Point Karlskoga 1 AB 556698-9660
Karlskoga Rékan 8
9. | Karlskoga Rékan 10 Point Karlskoga 2 AB 556684-0962
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SCHEDULE 2
FORM OF COMPLIANCE CERTIFICATE

COMPLIANCE CERTIFICATE
To: Nordic Trustee & Agency AB (publ) as Agent
From: Point Properties Portfolio 1 AB (publ) as Issuer
Date: [date]
Dear Sir or Madam,
Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Maximum SEK 800,000,000 senior secured callable fixed rate bonds 2021/2026
with ISIN: SE0015556535
(the “Bonds”)

(D We refer to the terms and conditions for the Bonds (the “Terms and Conditions™).
This is a Compliance Certificate. Terms defined in the Terms and Conditions have the
same meaning when used in this Compliance Certificate unless given a different
meaning in this Compliance Certificate.

) [Maintenance Test

We confirm that the Maintenance Test is met in respect of the Reference Period ending
on the Reference Date [date] and that:

[Net Loan to Value: the Net Interest Bearing Debt was SEK [e], Value was SEK [e]
and therefore the ratio of Net Loan to Value was [@] (and should be equal to or lower
than 0.65:1.00).]"

Interest Coverage Ratio: the Consolidated EBITDA was SEK [e], Net Finance
Charges was SEK [e] and therefore the Interest Coverage Ratio was [®] (and should
be equal to or higher than 1.25:1.00).

Minimum Cash: the Cash and Cash Equivalents of the Group has not been less than
SEK [¢] at any time during the Reference Period.

Computations as to compliance with the Maintenance Test are attached hereto.]?

3) [We confirm that, so far as we are aware, no Event of Default is continuing.]?

! To be included in the Compliance Certificate in connection with the delivery of Financial Statements for the
period ending on the Reference Dates 30 June and 31 December.

2 This section to be used if the Compliance Certificate is delivered in connection with the delivery of Financial
Statements.

3 Should be included in each Compliance Certificate. If this statement cannot be made, the certificate should
identify any Event of Default that is continuing and the steps, if any, being taken to remedy it.
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Point Properties Portfolio 1 AB (publ)

Name: Name:

Authorised signatoryAuthorised signatory
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ADRESSER
Emittent

Point Properties Portfolio 1 AB (publ)
c/o Fastator, Vasagatan 28

111 20 Stockholm

Tel: 08-660 67 00

webbplats: www.pointproperties.se

Vardepapperscentral

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63

P.O. Box 191

SE-101 23 Stockholm

Sweden

Tel: 08 402 90 00

webbplats: www.euroclear.com

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Tel: 010-213 30 00

webbplats: www.pwc.se

Emissionsintitut

Pareto Securities AB

Berzelii Park 9

Box 7415

103 91 Stockholm

Tel: 08-402 51 70

webbplats: www.paretosec.se

Agent

Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Norrlandsgatan 16

Box 7329

103 90 Stockholm

Tel: 08-783 79 00

webbplats: www.nordictrustee.com

Legal radgivare

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB

Box 5747

114 87 Stockholm

Tel: 08-670 66 00
webbplats: www.gda.se
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