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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréttats av Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org.nr 559001-4105 ("Emittenten” eller "Lanta-
garen”), med anledning av féreliggande erbjudandet att teckna kapitalandelsbevis (de "Nya Kapitalandelsbevisen”) emitterade under
Bolagets Kapitalandelslan om maximalt 1 000 MSEK med 6,25 procent arlig rénta ("Kapitalandelslanet”) samt upptagande av de Nya
Kapitalandelsbevisen till handel pA NDX (Nordic Derivatives Exchange) som drivs av NGM i Stockholm. Emittenten har sedan tidigare
42 731 stycken kapitalandelsbevis utgivna och noterade pd NDX (de "Tidigare Kapitalandelsbevisen™).

Referenser till Emittenten avser i Prospektet Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), om inte annat framgar av sammanhanget. Referenser
till LAntagarkoncernen avser i Prospektet Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) och dess dotterbolag. | samband Erbjudandet har Wi-
strand Advokatbyrd varit legal radgivare och Avanza Bank AB (publ) ("Avanza") finansiell radgivare till Emittenten. Avanza ar dven
emissionsinstitut avseende de Nya Kapitalandelsbevisen.

Prospektet har uppréttats i enlighet med reglerna i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och Kommissionens férord-
ning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomftrande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG. Prospektet har
godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella
instrument. Det erinras om att sddant godkannande och sadan registrering inte innebar ndgon garanti frAn Finansinspektionen att sak-
uppgifterna i Prospektet &r korrekta eller fullstandiga.

Emittenten utgor en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF") och dess
forvaltare ar Estea AB. Estea AB har erhallit tillstand fran Finansinspektionen att forvalta alternativa investeringsfonder och verksam-
heten star under Finansinspektionens tillsyn.

Prospektet far inte distribueras i ngot land dér distributionen eller forsaljning kraver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder
an de som foljer av svensk ratt eller strider mot regler i sddant land. Emittenten har sledes inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra
atgarder for att tilldta Erbjudandet till allmanheten i nagra andra jurisdiktioner &n Sverige. Innehavare av Prospektet eller Kapitalandels-
bevis emitterade inom Kapitalsandelslanet maste darfor informera sig om och iaktta eventuella restriktioner. Prospektet halls tillgangligt
elektroniskt via Finansinspektionens (www.fi.se) och Estea AB:s (www.estea.se) respektive webbplatser. Papperskopior kan erhallas
frdn Emittenten.

Prospektet, inklusive de handlingar som &r inforlivade via hanvisning, innehaller uttalanden om framtidsutsikter vilka ar lamnade av
Emittentens styrelse och ar baserade pa styrelsens kannedom om nuvarande forhallanden avseende Emittenten, marknadsforhallanden
och i 6vrigt rddande omvarldsfaktorer. Lasaren bor vara uppmarksam pa att uttalanden om framtidsutsikter alltid ar férenade med
osakerhet. En investering i de Nya Kapitalandelsbevisen &r férenad med risk och risktagande. Den som 6vervager att investera i de
Nya Kapitalandelsbevisen uppmanas darfor att noggrant studera Prospektet och speciellt avsnittet "Riskfaktorer”. Siffrorna i Prospektet
har i vissa fall avrundats varfor bland annat vissa tabeller inte alltid summerar korrekt. Med "SEK” avses svenska kronor och med "Euro”
avses europeisk euro.

Prospektet innehaller historisk ekonomisk information, branschinformation och branschprognoser. Informationen har inhamtats fran en
rad branschpublikationer, marknadsundersokningar och andra fran Emittenten oberoende utomstaende kallor. Emittenten ansvarar for
att sddan information har atergivits korrekt och — savitt Emittenten kanner till — har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gora
informationen felaktig eller missvisande. Utéver vad som uttryckligen anges har ingen information i Prospektet dversiktligt granskats
eller reviderats av Emittentens revisorer. Branschpublikationerna anger i allmanhet att den historiska information de tillhandahaller har
inhamtats fran kallor och genom metoder som anses vara tillforlitiga, men att informationens riktighet eller fullstandighet inte garanteras.
Likaledes har riktigheten eller fullstandigheten i marknadsundersodkningar, &ven om dessa anses vara tillforlitliga, inte oberoende verifi-
erats av Emittenten. Emittenten kan inte garantera att denna historiska information &r riktig. Marknadsstatistik &r till sin natur oférutséag-
bar och ar féremal for osakerhet. Dessutom reflekterar den inte nédvandigtvis de faktiska forhallandena pa marknaden. Sadan statistik
ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka i sin tur baseras pa stickprovsundersokningar och subjektiva bedémningar av saval de
som utfér som de som svarar p& undersokningarna. Bedémningarna kan bland annat avse vilken typ av produkter och transaktioner
som ska anses omfattas av den relevanta marknaden. Prospektet innehdller ocksa information om de marknader dar Emittenten &r
verksamt och om Emittentens konkurrensmassiga stallning pd dessa marknader, daribland information om marknadernas storlek samt
information om marknadsandelar. Emittenten anser att informationen om marknadsstorlekar i prospektet utgor rattvisande och anda-
malsenliga uppskattningar av storleken pa de marknader dar Emittenten ar verksam och pa ett rattvisande satt speglar Emittentens
konkurrensméssiga stallning pa dessa marknader. Informationen har dock inte blivit bekraftad av ndgon oberoende part och Emittenten
kan inte garantera att en tredje part som anvander andra metoder for insamling, analys eller sammanstéalining av marknadsinformation
skulle komma fram till samma resultat.

Tvist rérande Prospektet ska avgoras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.
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Omfattning: hdgst 20 000 stycken Kapitalandelsbevis.
Erbjudandepris: Nominellt belopp om 10 000 kronor per Kapitalandelsbevis med ett tillagg om 8,68 kronor per

Kapitalandelsbevis motsvarande upplupen ranta per Likviddagen.

Anmalningsperiod: 19 september 2018 — 8 oktober 2018.
Likviddag: 15 oktober 2018.

OVRIG INFORMATION

Handelsplats: Nordic Growth Market NGM AB (NGM), Nordic Derivatives Exchange (NDX)
Kortnamn pa NDX: ESTEA KAPBEVIS3

Kapitalandelslanets ISIN-kod: SE0007131883

Emittentens LEI-nummer: 549300L2BTG68528S184

PRELIMINAR FINANSIELL KALENDER

Ranteutbetalning: 10 oktober 2018
Delarsrapport

(juli 2018 - september 2018): 16 november 2018
Réanteutbetalning: 10 januari 2019
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i "Punkter” framtagna av Finansinspektionen.
Punkterna ar numrerade i avsnitten A - E (A.1 - E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som
kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga
for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i Punkternas numrering. Aven om det krévs att en Punkt
inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och emittenten, ar det majligt att ingen relevant inform-
ation kan ges rorande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans

med angivelsen “gj tillamplig”.

Begrepp och termer som definierats i Prospektet eller i Villkoren anvands med samma innebdrd i denna

sammanfattning savida inte annat uttryckligen framgar av sammanfattningen nedan.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A.1 |Varning |Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till detta prospekt ("Prospektet"). Varje be-
slut om att investera i de nya kapitalandelsbevisen ("Nya Kapitalandelsbevisen") ska baseras pa en
bedomning av Prospektet i dess helhet fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i
Prospektet anfors vid domstol, kan den investerare som ar karande i enlighet med medlemsstaternas
nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for dverséattning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sam-
manfattningen, inklusive éversattningar darav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, fel-
aktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra
delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nér de dvervager att investera i de
Nya Kapitalandelsbevisen.

A.2 | Samtycke |Ej tillamplig. Samtycke till tredje man att anvanda Prospektet lamnas inte.
till anvand-
ning av

Prospektet

AVSNITT B = EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 |Firmaoch |Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org.nr 559001-4105 ("Emittenten *).
handelsbe-
teckning

B.2 |Sate och |Emittenten har sitt séte i Stockholms Lan, Stockholms kommun. Emittenten &r ett svenskt publikt aktie-
bolags- |bolag och dess associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
form

B.4b| Beskriv- | Svensk tillvaxt dampas tydligt nasta ar d& den inhemska efterfrdgan vantas vaxa langsammare. Sam-
ning av manfattningsvis gar exporten bra, men det racker inte for att bibehalla de senaste arens hoga tillvaxt
trender da saval investeringar som privat konsumtion drar at andra hallet. Investeringarna vantas vidare vara
som p&- |oférandrade nasta ar och det far konsekvenser for sdval BNP som bostadsmarknaden. Efter flera ar
verkar med mycket gynnsamma forutsattningar tycks nu nya regelverk for lantagande och fragetecken om
Emittenten| bland annat bostadsmarknaden dampa hushallens konsumtionsvilja. Riksbanken far svart att na in-
och bran- |flationsmalet och reporantan bedoms inte hojas forran efter arsskiftet 2018/2019 da ECB signalerat att
schen dar |de hojer rAntan. Kronan &r historiskt svag, vilket tillféalligt drar upp inflationen.

denne ar
verksam |Newsec bedomer att ekonomin kommer att véaxa med nagot lagre takt an tidigare ar. For svensk del
har BNP 6kat med i genomsnitt drygt 2,0 procent per ar sett fran 1970 fram till idag. Tillvaxten under
det andra kvartalet 2018 uppgick till 1,0 procent. Tillvéxten vantas vidare minska framéver och uppga
omkring 2,0 procent under 2019 och 2020. Newsec bedémer att rantan kommer att fortsatta hallas pa
laga nivaer under 2018-2019. | brist pa hogavkastande investeringsalternativ och relativt god tillgang
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till finansiering, bedéms intresset for fastighetsinvesteringar som fortsatt stort under de kommande
aren. Newsec forutspar att den svenska transaktionsvolymen for fastighetsaffarer kommer na nivaer
kring 150 miljarder (transaktioner 6ver 40 MSEK), vilket kan jaAmféras med transaktionsvolymen 2015

och 2017.
B.5 |Koncern |Emittenten utgor
en alternativ in- Estea AB
vesteringsfond 556321-1415
under Estea AB. S S— |t hlct)O%S AB (pub)
. . stea Sverigefastigheter pu
Utgivare atv Kapi 559001-4105
talandelslanet | -
som beskrivs i %OOA)
Prospektet, Ar Estea SF3 MidCo AB
. 559011-4400
Emittenten.
| 100%
. 100% Estea SF3 PropCo AB
Emittenten  har > P
vid datering for 9590114418
okt 9 [ 100%
N rospe ,e Estea Hemlingby 52:13 AB
agande i de bo- 556903-0165
lag som framgar
av  koncernskis- 100% Estea Mollan 1 AB
sen till hoger. 556034-1557
Samtliga direkta
och indirekta dot- 100% Estea Rissne AB
dade enllgt 0.10%
svensk  ratt. | KB Fritidsrorelsernas Hus 99,90%
samtliga fall ver- 916613-1905
ensstammer an-
given d&garandel 100% Estea Hemlingby 71:4 AB
med andelen ros- 556716-4057
ter.
100% Estea Norrtélje AB
Emittenten  har 556851-2106
inget direkt eller
indirekt dgande i Estea Orren 2 AB 100%
andra bolag. 556533-3746
100% Estea Forradet 9 AB
556770-3334
100% Estea Raseborg 1 AB
559110-7403
100% Estea Stora Mans 1 AB
556849-7704
100% Estea Namnsdagen 1 AB
559032-2045
100% Estea Namnsdagen Parkering AB
559115-6335
B.8 |Proforma |Ej tillamplig. Emittenten har inte upprattat nagon proformaredovisning.
B.9 |Resultat- |Ej tillamplig. Emittenten lamnar inte ndgon resultatprognos.
prognos

5(77)



estea

FASTIGHETER
B.10|Eventuella | Ej tillamplig. Nagon anmarkning har inte lamnats.
anmark-
ningar i re-
visionsbe-
rattelse
B.12|Historisk |Den utvalda historiska finansiella informationen som presenteras nedan, inklusive siffrorna som an-
finansiell |getts under avsnittet "Harledning av vissa nyckeltal", har hamtats frdn Emittentens arsredovisningar
informat- | for rakenskapséren 2016 och 2017, vilka har reviderats av Emittentens revisor och upprattats i enlighet
ion samt |med International Financial Reporting Standard (IFRS) samt tolkningar av dessa standarder som an-
handelser |tagits av Europeiska Unionen. Informationen avseende perioderna 1 januari 2018 - 30 juni 2018 och 1
efter sen- |januari 2017 - 30 juni 2017 ar hamtad frAn Emittentens delarsrapporter fran respektive tidsperiod, vilka
aste revi- |&r uppréattade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen och som ej har revi-
derade re- |derats eller granskats av Emittentens revisor. Den utvalda finansiella informationen redovisas separat
dovis- for rakenskapsar respektive delar mot bakgrund av att Emittenten tillampar férenklad rapportering i
ningen delarsrapporterna.

Lantagarkoncernens balansrakning i sammandrag for rakenskapséaren 2016 och 2017

2017 2016

31 december 3ldecember
Belopp i MSEK
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 908,0 667,0
Summa anlaggningstillgangar 908,0 667,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 8,2 1,7
Kortfristiga fordringar 17,6 8,9
Kassa och bank 71,3 40,2
Summa omséttningstillgangar 88,9 49,1
Summa tillgdngar 996,9 716,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 76,9 49,7
Summa eget kapital 76,9 49,7
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8,1 12,4
Skulder till kreditinstitut 109,0 280,6
Kapitalandelslén 360,0 286,8
Ovriga l&ngfristiga skulder 1,0 0
Summa langfristiga skulder 478,1 579,8
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 378,4 53,8
Ovriga kortfristiga skulder 63,5 32,8
Summa kortfristiga skulder 441,9 86,6
Summa eget kapital och skulder 996,9 716,1

Lantagarkoncernens balansrakning i sammandrag for delarsrapporterna 1 januari - 30 juni
2018 och 1 januari 2017 - 30 juni 2017

2018 2017

1jan —30jun 1ljan -30jun
Belopp i MSEK
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1277,0 687,0
Summa anlaggningstill-
gangar 1277,0 687,0
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Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 5,6 2,0
Kortfristiga fordringar 10,3 5,7
Kassa och bank 21,8 67,7
Summa omsattningstill-

gangar 37,7 75,4
Summa tillgangar 1314,7 762,4
Eget kapital och skulder

Eget kapital inkl. periodens re-

sultat 76,1 49,3
Summa eget kapital 76,1 49,3
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 9,1 10,2
Skulder till kreditinstitut 629,1 278,5
Kapitalandelslan 397,4 391,9
Ovriga langfristiga skulder 0,3 -
Summa langfristiga skulder 1035,9 680,6
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditin-

stitut 139,9 4,2
Ovriga kortfristiga skulder 62,8 28,3
Summa kortfristiga skulder 202,7 32,5
Summa eget kapital och skul-

der 1314,7 762,4

Lantagarkoncernens resultatrakning i sammandrag avseende rakenskapséaren 2016 och 2017

2017 2016

1jan-31 dec 1jan-31 dec
Belopp i MSEK
Hyresintékter 47,3 34,9
Fastighetskostnader
Driftkostnader -6,2 -4,1
Underhallskostnader -2,5 -0,5
Fastighetsskatt -1,5 -1,0
Driftnetto 37,1 29,3
Central administration -6,3 -4,9
Finansiella intakter/kostnader -29,0 -17,3
Summa -35,3 -22,2
Forvaltningsresultat 7,1 7,1
Vardeférandringar
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter 0,4 0
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter -6,1 36,5
Orealiserad vardeforandring pa kapitalandelslan 28,4 -11,0
Resultat fore skatt 24,5 32,6
Skatt 2,8 -6,9
Periodens resultat 27,2 25,7
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat* 27,2 25,7

* Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till Estea AB:s aktiedgare.
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Lantagarkoncernens resultatrakning i sammandrag for delarsrapporterna 1 januari - 30 juni

2018 och 1 januari 2017 - 30 juni 2017

2018 2017

1jan - 30 jun ljan - 30 jun
Belopp i MSEK
Hyresintékter 37,7 22,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader 71 -3,0
Underhallskostnader -0,8 -0,6
Fastighetsskatt -1,0 -0,7
Driftnetto 28,8 17,8
Central administration -6,0 -3,4
Finansiella intakter/kostnader -18,2 -13,4
Summa -24,2 -16,8
Forvaltningsresultat 4,6 1,0
Vardeférandringar
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter 3,0 1,1
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter - 0,9
Orealiserad vardeforandring pa kapitalandelslan -7,3 -3,5
Resultat fore skatt 0,3 -0,5
Skatt -0,9 0,1
Periodens resultat -0,8 -0,4
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat* -0,8 -0,4

* Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till Estea AB:s aktiedgare.

Lantagarkoncernens kassaflodesanalys i sammandrag avseende rakenskapsaren 2016 och

2017

2017 2016
Belopp i MSEK 1jan - 31 dec 1jan- 31 dec
Den l6pande verksamheten
Driftnetto 37,1 29,3
Central administration -6,3 -4,9
Betalt finansnetto -27.,4 -13,7
Betald/erhallen skatt = -
Kassaflode fran den lIopande verksamheten
fore fordndring av rorelsekapital 3,4 10,7
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar -8,6 2,0
Okning + /minskning - av rorelseskulder 29,1 -7,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 23,9 4,8
Investeringsverksamheten
Erhallna/lamnade aktieagartillskott - 0,4
Forsaljning av fastigheter 42,3 -
Investeringar i fastigheter -339,1 -235,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -296,8 -235,1
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning - -
Upptagande av lan 308,4 261,0
Amorteringar av lan -4.4 -2,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 304,0 259,4
Periodens kassafléde 31,1 28,7
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Kassa och bank periodens ingang 40,2 115
Kassa och bank vid periodens utgang 71,3 40,2

Lantagarkoncernens kassaflodesanalys i sammandrag for delarsperioderna 1 januari - 30 juni
2018 och 1 januari - 30 juni 2017

2018 2017
Belopp i MSEK 1jan - 30 jun 1jan -30jun
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 28,8 17,8
Central administration -6,0 -3,4
Betalt finansnetto -17,6 -12,2
Betald/erhallen skatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 5,2 2,2
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rorelsefordringar 1,7 1,2
Okning + /minskning - av rérelseskulder -0,5 -6,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6,4 -2,9
Investeringsverksamheten
Erhélina/lamnade aktieagartillskott - -
Forsaljning av fastigheter - 41,9
Investeringar i fastigheter -367,5 -110,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -367,5 -69,0
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning - -
Upptagande av lan 315,0 101,6
Amorteringar av lan -3,4 2,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 311,6 99,4
Periodens kassafléde -49,5 27,5
Kassa och bank periodens ingang 71,3 40,2
Kassa och bank vid periodens utgang 21,8 67,7

Nyckeltal

European Securites and Markets Authority (ESMA) har kommit med riktlinjer avseende alternativa
nyckeltal. Syftet med de nya riktlinjerna &r att framja anvandbarheten och insynen i alternativa nyckel-
tal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offentliggérs i finansiell information. Estea
presenterar nedan nyckeltal i Emittentens delarsrapporter som inte definieras enligt IFRS da Emitten-
ten anser att dessa matt ger vardefull information till investerare och 6vriga intressenter.

Siffrorna nedan, aven vad galler siffrorna under "Héarledning av vissa nyckeltal", &r avseende réken-
skapsaren 2016 och 2017 hamtade frAn Emittentens reviderade arsredovisning. Siffrorna for delars-
perioderna 1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari - 30 juni 2017 ar hamtade fr&n Emittentens delarsrap-
porter frAn respektive tidsperiod och ar inte ar reviderad eller granskad av Emittentens revisor.

2018 2017 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal ljan—-30jun ljan-30jun 1ljan-3ldec 1jan-31dec
Fastigheter 7 6 7 6
Uthyrningsbar area, kvm 43 304 36 404 43 304 36 892
Hyresvarde, MSEK 64,5 47,0 64,5 44,1
Forvaltningsfastigheter, MSEK 908,0 687,0 908,0 667,0
Driftnetto, MSEK 37,1 17,8 37,1 29,3
Direktavkastning, % 59 6,1 59 59
Overskottsgrad, % 79 81 79 84
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Hyresduration, ar 2,7 1,1 2,7 3,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % O3 99 93 99
Uthyrningsgrad area, % 90 99 90 100
Finansiella nyckeltal
Medelranta kreditinstitut, % 1,92 1,80 1,92 1,77
Kapitalbindning, ar 1,7 3,7 1,7 3,9
Rantetackningsgrad, ganger 11 11 11 1,4
Justerad rantetackningsgrad,
ganger 5,2 5,0 5,2 4,4
Belaningsgrad, % 53,7 41,1 53,7 50,1
Soliditet, % 7,7 6,5 7,7 6,9
Justerad soliditet, % 43,8 57,9 43,8 47,0
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 397,3 397,3 397,3 295,7
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25
Ackumulerad ranta kapitalandel-
slan, % 15,7 12,5 15,7 9,4
NAV-véarde, % 106,7 107,6 106,7 109,4
Marknadskurs, % 90,6 98,7 90,6 97,0

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande tolv manader i forhallande till fastigheternas
redovisade varden vid periodens utgdng. For fastigheter dgda kortare tid &n 12 manader anvands
faktiskt utfall tillsammans med beddmt driftnetto fran bolagets forvarvskalkyl. Mattet visar fastighetens
avkastningsférmaga, matt i procent, beraknat pa fastighetens varde vid periodens utgang. Nyckeltalet
underlattar en bedémning av fastigheternas formaga att generera ett driftoverskott i forhallande till
fastighetsvarde.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration). Mattet visar fastigheternas avkastning, matt i kronor och
underlattar en beddémning av fastigheternas lbnsamhet.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade arshyresintékter vid periodens utgang i forhallande till hyresvardet. Mattet anvands for
att underlatta bedomningen av hyresintakterna i relation till det totala vardet pa uthyrda och ej uthyrda
ytor.

Hyresduration

Summan av antal manader som kvarstar, i befintliga hyresavtal, till hyresavtalens upphérande eller
forlangning i forhallande till antal hyresavtal. Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas i bruk forst efter
periodens utgang exkluderas i berakningen. Hyresduration anvands som ett matt for att belysa risken
for nar hyresavtal i genomsnitt kan upphora, vilket underlattar bedomningen av risk som kan uppsta
vid omférhandling.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror som loper vid periodens utgang med tillagg for rabatter samt bedémd mark-
nadshyra for vakanta lokaler. Hyresvarde anvands for att belysa koncernens intéktspotential.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgéng. Méattet anvands for att belysa totalyta
tillgénglig for uthyrning.

Overskottsgrad

Driftnettot i procent av redovisade hyresintékter. Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad
krona fran den operativa verksamheten som Emittenten far behalla och underlattar bedémningen av
Emittentens verksamhet.
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Finansiella begrepp

Ackumulerad ranta kapitalandelslan

Ackumulerad ranta fran kapitalandelslanets startdatum till och med rapportdagen i procent av nominellt
emitterat kapitalandelslan. Mattet syftar till att ge investerarna information om total rénta som ar utbe-
tald och upplupen vid periodens utgang fran startdatum.

Bel&ningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade varde. Belaningsgraden ar ett riskmatt
som visar hur stor del av fastighetsportféliens varde som ar beldnad med rantebarande skulder till
kreditinstitut. Kapitalandelslanet, vilket ar noterat, som ar efterstallt bolagets samtliga 6vriga skulder ar
exkluderat i berdkningen &ven om instrumentet I6per med rénta och redovisas som skuld i balansréak-
ningen. Mattet underlattar en bedomning av Emittentens férmaga att méta finansiella ataganden.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang. Mattet utvisar det belopp vilket inve-
sterare tillfért koncernen.

Justerad rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader ex-
klusive rantekostnader for kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som
visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor exkluderat ranta pa kapitalandelslanet
med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fore vardeforandringar).

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital och redovisat varde av kapitalandelslanet vid periodens slut i forhallande till
balansomslutningen. Mattet anvands for att visa koncernens finansiella stabilitet nar kapitalandelslanet
inrédknas som eget kapital.

Kapitalbindning
Aterstéende genomsnittlig 16ptid i rantebarande krediter innan skulderna forfaller till aterbetalning/refi-
nansiering. Mattet anvands for att belysa koncernens finansiella risk som kan uppsta vid refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som procent i forhallande till nominellt belopp (10 000
kronor). Mattet indikerar till vilken kurs en investerare slutférde kdp/forsaljningar av koncernens kapi-
talandelsbevis (med I1SIN-kod SE0007131883, "Kapitalandelsbevisen") vid periodens utgang.

Medelranta kreditinstitut
Genomsnittlig ranta pa koncernens totala rantebarande skulder exklusive kapitalandelslan vid peri-
odens utgang. Mattet anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berakning av kapitalandelsbevisens andel av koncernens totala tillgdngar minus skulder
under forutsattning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och skulderna ex-
klusive kapitalandelslanet aterbetalas samt vad som i 6vrigt foljer av punkterna 10.3 och 10.4 i de
allméanna villkoren (Bilaga "Allménna Villkor" (s. 45-73) till prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalan-
delsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012), "Villkoren". NAV redo-
visas som procent i férhallande till nominellt belopp (10 000 kronor). Mattet, som &r ett krav fran
svenska myndigheter, anvands for att ge investerarna en vagledning, om &n teoretisk, vid vilket varde
varje kapitalandelsbevis uppgick till vid periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Rénta kapitalandelslan
Arsranta pa kapitalandelslanet. Mattet upplyser investerarna vilken arsranta kapitalandelsbeviset léper
med.
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Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.
Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina
rantor med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fore vardeférandringar). Rantetacknings-
grad &r ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med
forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fore vardeforandringar).

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens slut i férhallande till balansomslutningen. Mattet anvands for att
visa bolagets finansiella stabilitet d& det pavisar koncernens kapitalstruktur genom hur stor andel av
bolagets balansomslutning som utgdrs av eget

kapital.

Harledning av vissa nyckeltal

2018 2017 2017 2016

Belopp i MSEK jan -jun  jan -jun Jan - dec jan - dec
Soliditet Eget kapital 76,1 47,0 76,9 49,7
Eget kapital / Balans- . 13147  717,0 996,9 716,1
omslutning Balansomslutning

Soliditet 5,8% 6.6% 7,7% 6,9 %
Justerad soliditet Eget kapital 76,1 47,0 76,9 49,7
(Eget kapital + Kapita-
landelslan) / Kapitalandelslan A 2918 Il 2258
Balansomslutning Balansomslutning 1314,7 717,0 996,9 716,1

Justerad soliditet 36.0% 47,3% 43,8% 47,0%
Justerad rantetack-
ningsgrad Forvaltningsresultat 4,6 15 1,8 7,1
Justerat forvaltnings- Aterlaggning av finansiella
resultat / kostnader 18.2 6.2 29,0 173
Justerad finansiell
kostnad Justerat férvaltningsresultat 22,8 7,7 30,9 24,4

Finansiella kostnader mins-

kat

med ranta pa kapitalandel-

sl&n 5,3 1,6 5,9 55

(justerad finansiell kostnad)

Justerad rantetacknings-

grad 4,3 49 5,2 4.4
NAV-vérde Eget kapital 76,1 47,0 76,9 49,7
(Investerarandel +
Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) /
Emitterat andra tillskott -3,9 -3,9 -3,9 -3,9
kapitalandelslan Redovisat vérde av kapital-

andelslan minskat med

nominellt belopp -29.9 -39 -37.3 -89

Summa eget kapital att

fordelas

till investerarna (s1) 42,3 39,2 35,7 36,9

Investerarandel 75% av s1 31,7 29,4 26,8 27,7

NAV-varde 107,4% 110,0% 106,7% 109,4%

Emittenten har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal d& Emittentens aktier ej &r noterade och

samtliga aktier ags av Estea AB.
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Aktuella hédndelser och tendenser

Emittenten har sedan den 31 december 2016 genomfort forvarv av tre fastigheter for totalt 697 MSEK;
fastigheten Raseborg 1 i Akalla/Kista tilltrAddes den 15 juni 2017 till ett 6verenskommet fastighetsvéarde
om 112,0 MSEK; fastigheten Stora Mans 1 i Stockholm tilltraddes den 28 december 2017 till ett ver-
enskommet fastighetsvarde om 220,0 MSEK; samt fastigheten Namnsdagen 1 i Eskilstuna tilltraddes
den 27 april 2018 till ett 6verenskommet fastighetsvarde om 365,0 MSEK. Emittenten har darutover,
genom bolagsférsaljning, frantratt fastigheten Hedenstorp 2:16 for ett verenskommet fastighetsvarde
om 93,0 MSEK (med avdrag for latent skatt och transaktionskostnader) den 3 april 2017.

Vidare har Emittenten sedan den 16 juni 2015 ("Startdagen™) emitterat 12 408 Kapitalandelsbevis i juni
2015, 6 000 Kapitalandelsbevis i maj 2016, 11 160 Kapitalandelsbevis i oktober 2016, 10 163 Kapita-
landelsbevis i april 2017, 3 000 Kapitalandelsbevis i april 2018 ("Tidigare Kapitalandelsbevisen") samt
beslutat och offentliggjort detta erbjudande omfattande hégst 20 000 stycken Nya Kapitalandelsbevis
for nominellt belopp om 10 000 kronor med ett tillAgg av 8,68 kronor per nytt Kapitalandelsbevis ("Er-
bjudandet"). Bolagsstamman i Emittenten har ocksa, utéver beslutet om Erbjudandet, bemyndigat sty-
relsen att for tiden intill nésta ordinarie bolagsstimma fatta beslut om ytterligare emission(er) om totalt
30 000 nya Kapitalandelsbevis med nominellt belopp om 10 000 kronor per Kapitalandelsbevis.

Bortsett fran vad som anges ovan har inga vasentliga forandringar intraffat vad galler Emittentens och
Emittentens direkt och indirekt &gda dotterbolags ("Lantagarkoncernen") finansiella situation eller stall-
ning pa marknaden skett. Som ovan framhallits har Emittenten endast forvarvat och tilltratt fastigheten
Namnsdagen 1 i Eskilstuna till ett Sverenskommet fastighetsvarde om 365,0 MSEK sedan Emittentens
senast reviderade finansiella rapporter, vilken avsag rakenskapsaret 2017, offentliggjordes.

Vidare har inga vasentliga negativa forandringar &gt rum i Emittentens framtidsutsikter sedan Emitten-
tens senaste reviderade finansiella rapport, vilken avsag rakenskapsaret 2017, offentliggjordes.

B.13| Eventuella|Vid extra bolagsstdmma i Emittenten den 29 augusti 2018 har styrelsen bemyndigats att i tiden fram
handelser |till nAsta ordinarie bolagsstémma dels fatta beslut om emission av hdgst 20 000 stycken Nya Kapital-
som har |andelsbevis med nominellt belopp om 10 000 kronor per Kapitalandelsbevis, dels fatta beslut om yt-
vasentlig |terligare emission(er) om totalt 30 000 stycken Kapitalandelsbevis med nominellt belopp om 10 000
inverkan |kronor per Kapitalandelsbevis. Emittentens styrelse har déarefter, samma dag, i enlighet med beslut
p& Emit- |och bemyndigande fran bolagsstamman, beslutat om Erbjudandet omfattande hdgst 20 000 stycken
tenten Nya Kapitalandelsbevis fér nominellt belopp (10 000 kronor) med ett tillagg av 8,68 kronor per nytt

Kapitalandelsbevis. Tillagget motsvarar upplupen ranta for de Nya Kapitalandelsbevisen fran rantebe-
talningsdagen den 10 oktober 2018 till och med 15 oktober 2018 (“Likviddagen") som beskrivs i Pro-
spektet.

B.14|Koncern- |Emittenten &gs till 100 procent av Estea AB och har darmed ett &garberoende till dem. Emittentens
beroende |investeringar forvaltas av Estea AB i enlighet med ett forvaltningsavtal, har foreligger likasa ett bero-

ende.

B.15|Verksam- |Emittenten har bildats enbart fér att genomfora direkta och indirekta fastighetsinvesteringar, forvalta
het dessa investeringar samt darefter avyttra fastigheterna. Emittentens mal ar att skapa en langsiktig och

stabil avkastning genom att aga och forvalta fastigheter med sa god avkastning som mgjligt med han-
syn tagen till rddande marknadsforutsattning och riskprofil.

For att finansiera fastighetsinvesteringarna har Emittenten tagit upp ett kapitalandelslan om maximalt
1 000 MSEK med ISIN-kod SE0007131883, som utfardats av Emittenten i enlighet med 11 kap. 11 §
aktiebolagslagen (2005:551), och som regleras av Villkoren ("Kapitalandelslanet"). Det totala lanebe-
loppet ska saledes inte dverstiga 1 000 MSEK. Emittenten har tidigare under Kapitalandelslanet emit-
terat sammanlagt 42 731 stycken Kapitalandelsbevis under Kapitalandelslanet. Emissionerna skedde
i juni 2015 med 12 408 Kapitalandelsbevis, i maj 2016 med 6 000 Kapitalandelsbevis, i oktober 2016
med 11 160 Kapitalandelsbevis, i april 2017 med 10 163 kapitalandelsbevis samt i april 2018 med 3
000 Kapitalandelsbevis.

Enligt de investeringskriterier som Emittenten stallt upp ar primért fokus att férvarva kommersiella fas-
tigheter i Sverige. Malet ar att diversifiera agandet till fastigheter inom olika sektorer, t.ex. fastigheter
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med andamal for handel, kontor, bostader, lager, industri eller hotell.

Vid forvarv av fastigheter samt for fastighetsforvaltning anlitar Emittenten Estea AB enligt ett forvalt-
ningsavtal som traffats mellan parterna ("Forvaltningsavtalet"). Forvaltningsavtalet reglerar de enda
ersattningar Estea AB &ger ratt att debitera Emittenten. Ersattningarna utgar enligt foljande;

Lopande kostnader:
Arlig kostnad om 0,75 procent av varje investerings dverenskomna fastighetsvarde, plus i forekom-
mande fall mervéardesskatt.

Kostnader av engangskaraktar:

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje investerings dverenskomna fastighetsvarde.
Om Lantagarkoncernen under Estea AB:s ledning utokar den uthyrbara ytan pa en investering, exem-
pelvis genom en tillbyggnation, och darigenom 6kar marknadsvardet pa investeringen, tillkommer en
fast kostnad om 2,75 procent, plus i forekommande fall mervardesskatt, av det 6kade marknadsvardet
(faststalls genom oberoende extern vardering).

Ersattningar for utlagg:

Estea AB har ratt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlagg for kostnader férknippade med transakt-
ionsgenomforandet (kdp- och férséljningar av investeringar) samt kostnader hanforliga till férvaltningen
av investeringarna.

Med 6verenskommet fastighetsvarde avses i Prospektet det varde som saljaren och koparen asatter
en fastighet i samband med 6verlatelse av denna fastighet.

B.16

Direkt eller
indirekt
agande i
Emittenten

Emittenten &gs direkt till 100 procent av Estea AB, som ar moderbolag i koncernen.

B.17

Kreditvar-
dighetsbe-
tyg

Ej tillampligt. Det finns inga kreditvardighetsbetyg fér Emittenten.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 |Slag av Erbjudandet avser Kapitalandelsbevis, som tecknas i poster om 10000 kronor. Varje post bendmns
véardepap- | Kapitalandelsbevis och utgér en andel av Kapitalandelslanet. Ett kapitalandelslan ar ett lan dar det
per kapitalbelopp som ska aterbetalas gors beroende av vissa faktorer, i detta fall LAntagarkoncernens

resultat under en viss tid berdknat pa ett visst satt. Endast en serie av Kapitalandelsbevis emitteras
och ISIN-kod for dessa ar SE0007131883. Kapitalandelsbevisen handlas under korthamnet ESTEA
KAPBEVIS3.

C.2 |Valuta Kapitalandelsbevisen, innefattande bade de Tidigare Kapitalandelsbevisen och de Nya Kapitalandels-

bevisen, & denominerade i svenska kronor (SEK).

C.5 |Eventuella|Ej tillampligt. Kapitalandelsbevisen, innefattande bade de Tidigare Kapitalandelsbevisen och de Nya
overlatel- |Kapitalandelsbevisen, ar ej foremal for nagra éverlatelseinskrankningar.
sein-
skrank-
ningar

C.8 |Rangord- |Kapitalandelslanet ar efterstallt Emittentens samtliga icke efterstallda forpliktelser, men rangordnas
ning och |lika (pari passu) med Emittentens Ovriga efterstéllda forpliktelser, med undantag for Estea AB:s villko-
begran- |rade aktieagartillskott. Detta innebdr att en investerare, i handelse av likvidation eller konkurs, erhaller
sade rat- |betalning efter det att fordringsédgare med icke efterstallda fordringar fatt fullt betalt. For det fall Emit-
tigheter  |tenten inte har medel att reglera samtliga forpliktelser finns en risk att Aterbetalning av hela eller del

av Kapitalandelslanet inte kan ske. Det bor sarskilt noteras att Kapitalandelslanet aven ar efterstallt
villkorade aktieagartillskott.
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C.9

Rénta och
avkastning

Kapitalandelsbevisen, innefattande bade de Tidigare Kapitalandelsbevisen och de Nya Kapitalandels-
bevisen, ger en arsvis nominell l1&nebeloppsranta om 6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efter-
skott. Ranteutbetalningar sker 10 juli, 10 oktober, 10 januari och 10 april, samt pa forfallodagen. Ran-
teutbetalning sker till den som &r registrerad innehavare av Kapitalandelsbevis per avstimningsdagen,
som intraffar fem bankdagar fore relevant ranteutbetalningsdag. Foérfallodagen avser den dag som
infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsdagen. Avyttringsdagen avser den dag d& samtliga Investeringar
har avyttrats och full betalning fér dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast 30 juni 2020 om For-
langningsratten inte utnyttjats, och 30 juni 2022 om forlangningsratt av Kapitalandelslanet har utnyttjats
("Avyttringsdagen"). Om Avyttringsdagen infaller senare &n 31 december 2021 ska lanebeloppsrantan
hojas till 7,25 procent fran och med 31 december 2021.

Utbetalningen av lanebeloppsrantan kan helt eller delvis skjutas upp avseende en viss ranteperiod for
det fall Emittentens styrelse beddmer att likviditeten i Emittenten inte racker till full utbetalning. Den ej
utbetalda lanebeloppsrantan ackumuleras som en icke rantebarande fordran gentemot Bolaget och
utbetalas istéllet pa den senare Rantebetalningsdag som Emittenten bestammer, dock senast pa For-
fallodagen.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av (i) det totala lanebeloppet per forfallodagen,
och (ii) 75 procent av Lantagarkoncernens resultat, for det fall detta ar positivt, eller 100 procent av
Lantagarkoncernens resultat, for det fall detta &r negativt.

Emittenten ska senast 45 bankdagar efter Avyttringsdagen 6verséanda till Langivarna eller Langivar-
agenten en av Emittenten uppréattad, och av Emittentens revisor sarskilt granskad resultatrakning for
Lantagarkoncernen avseende resultattiden, varp& berakningen av den slutliga aterbetalningen ska
grundas.

Emittenten har ratt att nar som helst under lanetiden besluta om fortida aterbetalning av del eller hela
Kapitalandelslanet till langivarna.

C.10

Underlig-
gande in-
strument/
derivat

Ej tillampligt. Det foreligger inga derivatinslag i Kapitalandelsbevisen.

Cc.11

Uppta-
gande till
handel

Handel med de Tidigare Kapitalandelsbevisen pa& Nordic Growth Market NGM AB:s ("NGM") Nordic
Derivatives Exchange ("NDX") har skett sedan den 18 juni 2015. Korthamn & ESTEA KAPBEVIS3,
och handlas i procent (%) av nominellt varde. De nya kapitalandelsbevisen férvantas att upptas till
handel p& NGM NDX omkring den 18 oktober 2018.

AVSNITT D - RISKER

D.2

Huvudsak-
liga risker
avseende
Emittenten

Emittentens verksamhet kan paverkas av ett antal faktorer som Emittenten inte alltid kan kontrollera,
exempelvis forandringar pa hyresmarknaden for kommersiella fastigheter, férandringar av kundbete-
enden och konkurrensbeteende. Da Emittentens verksamhet bestar av investeringar i kommersiella
fastigheter kan hojda fastighetsskatter, minskad avdragsratt for rantekostnader, &ndrade skatteregler
for fastighetsbolag eller andra legala beslut som paverkar fastighetsmarknaden ha en negativ inverkan
pa Emittentens resultat, finansiella stallning eller verksamhet i 6vrigt. Emittentens verksamhet kan
aven innebara teknisk risk och miljérisk d& Emittentens forvarv av fastigheter kan resultera i ansvar for
exempelvis miljosanering pa grund av dolda miljoproblem eller aterstallande baserat pa tekniska dolda
fel eller brister i fastigheten som inte uppméarksammats av den tekniska undersdkningen i samband
med forvarvet. Uppkommer sadana situationer skulle det kunna paverka Emittentens stéllning negativt.
Darutbver utsatts Emittenten for risker forenade med vakanser och uteblivna hyresintakter vilket kan
forsdmra Emittentens ldnsamhet. Emittentens strategi med att avyttra forvarvade fastigheter efter en
viss tidpunkt féranleder &ven en viss risk om Emittenten inte vid 6nskad tidpunkt kan genomfdra 16n-
samma avyttringar. Vidare kan det medftra olagenheter for Emittenten om Estea AB skulle férlora
nodvandiga tillstand for forvaltningen av Emittenten. Det finns exempelvis en risk att en ny forvaltare,
aven om Forvaltningsavtalet ger Estea AB en marknadsmassig erséttning for dess arbete som forval-
tare, skulle krava en hogre ersattning vilket skulle paverka Emittentens stallning negativt.
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D.3

Huvudsak-
liga risker

avseende

vardepap-
peren

En investering i Kapitalandelsbevis &r sannolikt inte lamplig for alla investerare. Varje investerare
maste sjalv avgora lampligheten baserat pa sina egna forutsattningar. Kunskap och erfarenhet, till-
rackliga finansiella resurser och fullstandig forstaelse for Villkoren &r faktorer att ta stéllning till. Det
finns flera risker forenade med Kapitalandelsbevisen till exempel det faktum att de &r efterstallda. Vi-
dare &ar storleken av det kapitalbelopp som ska aterbetalas under Kapitalandelsbevisen beroende av
Lantagarkoncernens resultat, vilket innebér att Aterbetalningen kan komma att bli lagre &n inl&nat be-
lopp. Dessutom kan den slutliga aterbetalningen av Kapitalandelslanet komma att skjutas upp under
en viss tid for det fall Emittenten inte har tillrackligt med likvida medel p& forfallodagen. Aven de kvar-
talsvisa ranteutbetalningarna kan komma att helt eller delvis skjutas upp under en viss tid for det fall
Emittenten har bristande likviditet. Kapitalandelsbevisen &r noterade pad NDX, en icke-likvid handel i
Kapitalandelsbevisen kan medféra att innehavare inte kan sélja sina Kapitalandelsbevis vid dnskad
tidpunkt. Bristande likviditet i marknaden kan dven ha en negativ inverkan pa marknadsvéardet av Ka-
pitalandelsbevisen.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.2b|Motiv till | Motivet fér Erbjudandet ar att, i enlighet med tidigare faststalld strategi for Emittenten, forvarva och
Erbjudan- |forvalta fastigheter i syfte att uppna en diversifiering av fastigheter pa olika geografiska marknader.
det och Erhallet kapital frAn emissionen avser i huvudsak anvandas till vardehojande investeringar inom be-
anvand-  [fintligt fastighetsbestand samt till nya forvarv i enlighet med faststéllda investeringskriterier. Erhallet
ning av ka-| kapital fran genomford Erbjudande kommer eventuellt inte fullt ut tacka planerade andamal, utan Emit-
pital tenten kan utover erhallet kapital fran Erbjudandet anvanda extern lanefinansiering i enlighet med Vill-

koren och Emittentens forvarvsstrategi.

E.3 |Erbjudan- |Erbjudandet
dets for- | Emittentens styrelse har den 29 augusti 2018, i enlighet med beslut och bemyndigande fran bolags-
mer och | stimman, beslutat att genomfdéra en emission av hégst 20 000 Kapitalandelsbevis fér nominellt belopp
villkor (10 000 kronor) med ett tillagg av 8,68 kronor per Nytt Kapitalandelsbevis. Tillagget motsvarar upplu-

pen ranta pa de Nya Kapitalandelsbevisen per Likviddagen.

Emittenten beraknar offentliggéra utfallet av Erbjudandet genom pressmeddelande omkring den 10
oktober 2018.

Vid fulltecknat Erbjudande tillférs Emittenten ca 200 MSEK, fére emissionskostnader.

Anmalan

Styrelsen i Emittenten forbehaller sig ratten att férlanga anmalningsperioden. Sadan

eventuell férlangning kommer att offentliggéras genom pressmeddelande fore anmélningsperiodens
utgang.

Fordelning av Kapitalandelsbevis kommer att beslutas av styrelsen fér Emittenten.

Tilldelning beréknas ske omkring den 9 oktober 2018. Snarast darefter kommer avrékningsnota att
sandas ut till dem som erhallit tilldelning. Den som inte tilldelats Kapitalandelsbevis far inget med-
delande.

For den som ar depakund hos Avanza ska likvida medel for betalning av tilldelade Kapitalandelsbevis
finnas disponibelt pa depan senast den 8 oktober 2018.

For den som inte &r depakund hos Avanza ska full betalning erlaggas kontant senast tre Bankdagar
efter utsdnd avrékningsnota, det vill séga omkring den 13 oktober 2018. Betalning ska ske enligt an-
visningar pa utsand avrakningsnota. Styrelsen ager ratt att forlanga betalningstiden.

Observera att om tillrackliga medel inte finns pa depan den 8 oktober 2018 (avser Avanzas depakun-
der) eller om full betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade Kapitalandelsbevis komma att dverlatas till
annan. Skulle forsaljningspriset vid sadan overlatelse komma att understiga priset enligt Erbjudandet,
kan den som erhdll tilldelningen forst i Erbjudandet komma att fa svara fér mellanskillnaden.

16 (77)



estea

FASTIGHETER
E.4 |Eventuella| Emittentens verkstéllande direktdr Johan Eriksson Rydermark &ger via bolag aktier i Estea AB mot-
intressen |svarande 51 procent av aktierna och rdsterna. Emittentens styrelseordférande Jockum Beck-Friis &ger
ellerin-  |via bolag 15 procent av aktierna och rdsterna i Estea AB och styrelseledamot David Ekberg ager via
tressekon-|bolag 34 procent av aktier och roster i Estea AB. David Ekberg, Johan Eriksson Rydermark och
flikter som | Jockum Beck-Friis har darmed stort inflytande i Estea AB och dven Emittenten.
har bety-
delse for | Emittentens forvaltning utfors av Estea AB i enlighet med ett Forvaltningsavtal ingdnget mellan Emit-
emiss- tenten och Estea AB. Estea AB innehar tillstand som AlF-férvaltare enligt lag (2013:561) om forvaltare
ionen av alternativa investeringsfonder. Estea AB forvaltar férutom Emittenten, andra alternativa investe-
ringsfonder och investeringsportfoljer. Det kan uppsta situationer dar Estea AB:s forvaltning av andra
fonder och investeringsportféljer ger upphov till intressekonflikter. Intressekonflikter kan &ven upp-
komma mellan &gare till Estea AB och Emittenten. Estea AB har antagit en instruktion for hantering av
intressekonflikter som anger vilka forfaranden som ska tillampas och atgarder som ska vidtas for att
forhindra, hantera och dvervaka eventuella intressekonflikter.
E.7 |Kostnader |Inget courtage utgar.
fér inve-
steraren
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| detta avsnitt redovisas och diskuteras ett antal riskfaktorer; risker hanforliga till Emittentens verksamhet och
bransch samt risker férenade med de Nya Kapitalandelsbevisen i egenskap av finansiella instrument. De risk-
faktorer som beskrivs nedan kan komma att negativt paverka saval vardet av Kapitalandelslanet, de Nya Kapi-
talandelsbevisen samt Emittentens formaga att fullgora sina forpliktelser i enlighet med Villkoren for Kapitalan-
delsbevisen.

Riskfaktorerna nedan &r inte framstéallda i prioritetsordning och gér inte ansprak pa att vara uttbmmande. Pre-
sumtiva investerare uppmanas aven att lasa den detaljerade information som framgar av Villkoren samt Pro-
spektet i dess helhet och gora en egen, sjalvstandig riskbedémning. Risker &r i forekommande fall associerade
med antingen Emittenten eller den koncern i vilken Estea AB ar moderbolag.

Risker forenade med Emittentens verksamhet och bransch
Emittenten &r utsatt for ett antal verksamhets- samt branschrelaterade risker sd&som néarmare beskrivs nedan.

Kreditrisker

Innehavare av ett Kapitalandelsbevis har en kreditrisk pa Emittenten, vilket innebar att belopp som en innehavare
ska erhalla ar beroende av att Emittenten kan infria sina ataganden, vilket i sin tur bland annat ar beroende av
att Emittentens kunder och motparter infriar sina ataganden mot Emittenten. Med kreditrisk i Emittenten avses
risken for att en motpart inte fullgor sina forpliktelser mot Emittenten och att eventuellt stéllda sékerheter inte
tacker Emittentens fordran, vilket kan f& en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Finansiella risker
Emittenten &r i sin verksamhet utsatt for ett antal finansiella risker s&som beskrivs narmare nedan.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa likvida medel, inte kunna fullgéra sina ataganden eller att
de endast kan fullgéras genom uppléaning av likvida medel till avsevart okad kostnad. Detta riskerar att paverka
Emittentens finansiella stallning negativt och i forlangningen finns det da risk for att de belopp som Emittenten
har l&nat inte kan aterbetalas som beraknat. Definitionen av likviditetsrisk har en nara koppling till definitionen av

finansieringsrisken.

Kreditrisk mot hyresgéaster

En kommersiell fastighets varde berdknas genom bland annat nuvardesberékning av fastighetens framtida
kassaflode, som &r ett resultat av hyresintakter. | det fall hyresgaster inte ar i stand att betala den I6pande hyran
kommer detta att dels paverka Emittentens kassaflode och likviditet negativt, dels vardet av en sddan fastighet
vid en avyttring.
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Ranterisk

Rantekostnader ar normalt koncernens enskilt storsta utgiftspost. Med ranterisk avses risken att férandringar i
marknadsrantan paverkar koncernens kassaflode negativt. Om ofoérutsedda ranteforandringar paverkar Emitten-
tens kassaflode negativt kan det f en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en viss tidpunkt ej gar att erhalla eller att villkoren vid en
refinansiering ar sdmre an tidigare finansiering. Emittenten kan i framtiden komma att bli beroende av ytterligare
finansiering. | det fall Koncernen finansieras genom upptagande av ytterligare I&n medfér detta att skulderna
okar, vilket kan f& negativ inverkan pa Koncernens ekonomiska stallning och lIonsamhet. For det fall Emittenten
inte lyckas uppna ytterligare finansiering i nédvandig grad vid framtida likviditetsbehov kan det ha negativ paver-
kan pa Emittentens majligheter att bedriva sin verksamhet eller dess resultat och Iénsamhet. Dartill kommer en
risk for att villkoren for ingadngna finansieringsavtal forandras over tiden, till exempel att l&ngivaren i samband
med forlangning av finansieringen kraver justeringar av rantevillkor och évriga villkor med hansyn till radande
marknadssituation. Koncernens mgjligheter att svara upp mot dessa féréandringar kan bade pa kort och pa lang
sikt paverkas, vilket kan forsamra lonsamheten.

Realiseringsrisk

| Emittentens strategi ingar att, direkt eller indirekt via dotterbolag, avyttra forvarvade fastigheter efter en viss tid.
Tidpunkten for Emittentens avveckling av fastighetsbestandet paverkar den avkastning Langivarna kan uppna.
Investeringsklimatet vid tidpunkten for avvecklingen kommer vara avgorande for det pris som kan erhallas for
fastigheterna. Risk foreligger att svangningar i konjunkturen minskar den generella efterfragan pa marknaden
vilket medfor att prisnivan pa fastigheter kan sjunka eller att antalet mojliga képare begransas. Det foreligger
dessutom, oberoende av konjunkturen, en risk att Emittenten inte hittar kdpare till sina investeringsobjekt vid
onskad tidpunkt eller inte kan genomfdra avyttringar, eller att avyttring méaste ske med forlust, vilket skulle pa-
verka Emittentens stallning, och/eller resultat negativt.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebér risken att en motpart inte kan fullgora sina ataganden gentemot Emittenten, vilket kan leda
till forluster. Motpart avser har motparter for till exempel hyresbetalningar. Om en motpart inte kan fullfolja in-
gangna avtal och Emittenten tvingas inga motsvarande avtal med en annan motpart kan detta innebara en tkad
kostnad, eller minskad intakt for Emittenten beroende pa rddande marknadsfoérhallanden, bagge situationerna

skulle paverka Emittentens stallning negativt.

Kommersiell risk

For det fall att marknadens bedomning av faktorer sdsom lage, ort, alder, standard, utvecklingspotential och
driftskostnader med mera inte dverensstammer med Emittentens beddmning foreligger risk att fastigheter séljs
till priser som understiger de av Emittenten forvantade vilket i sin tur kan inverka negativt pa avkastningen av

Emittentens investeringar.
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Konkurrensrisk

Emittentens konkurrenter utgors av samtliga aktorer, saval bolag som privatpersoner, vilka ar aktiva agare och
forvaltare av fastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden. | och med att Emittentens resultat primart gene-
reras av driftsnetto och vardetkning &r Emittentens mojligheter att uppfylla sina strategiska och finansiella mal
ar beroende av konkurrenssituationen pa marknaden och konkurrenternas agerande, framst vid forvarv och
avyttringar av fastigheter samt hyressattning. Det finns en risk att Emittenten inte far tillgang till attraktiva projekt
med goda avkastningsmojligheter och att investeringar darfor maste ske i projekt med risk for hog vakansgrad,
lag eller obefintlig vardetkning eller att naturliga kdpare saknas. Detta kan pa ett negativt satt paverka Emitten-
tens kommersiella mojligheter att verka pa marknaden, vilket skulle paverka Emittentens stallning negativt.

Geografisk risk

Emittenten avser att genomfora Investeringar framst inom Mellansverige och storre regionstader. Risk foreligger
att tillgang och efterfragan pa dessa marknader utvecklas pa ett s&tt som innebér att Emittenten tvingas avyttra
Investeringar till priser som understiger priset for inkopet av Investeringen, vilket skulle paverka Emittentens
stallning negativt.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till foljd av icke &ndamalsenliga eller otillrackliga interna rutiner,
manskliga fel och felaktiga system eller en yttre handelse. Det kan réra sig om risker kopplade till fel och brister
i fastigheter och tjanster, bristfallig intern kontroll, oklara ansvarsférhallanden, bristfalliga tekniska system och IT-
sakerhet, olika former av brottsliga angrepp och bristande beredskap infér stérningar. Operativa risker existerar
i alla delar av Emittentens verksamhet. Operativa brister kan i férlangningen medfora skadestandskrav mot Emit-
tenten fran till exempel hyresgaster som drabbas pé grund av bristerna. Darutéver kan brister i hanteringen av
operativ risk negativt paverka Emittentens renommé och verksamhet. For det fall Emittentens ekonomiska re-
sultat forsamras till foljd av hanteringen av en operativ risk kan det leda till att vardet av Kapitalandelslanet sjunker
eller att Emittenten inte kan infria sina ataganden mot innehavare av Kapitalandelsbevis.

Nyckelpersoner

Emittenten ar beroende av att dess forvaltare har och kan behalla sina nyckelpersoner och erforderlig kompe-
tens. Forlust av nyckelpersoner, eller resurser hos Emittentens forvaltare kan pa ett negativt satt paverka Emit-
tentens kommersiella méjligheter att verka p& marknaden och pa sikt ha en negativ inverkan p& Emittentens

verksamhet.

Vakanser

Avkastningen av en kommersiell fastighet ar bland annat beroende av att 4garen lyckas uppratthdlla en lag
vakansgrad och att hyresgasterna formar att betala den lopande hyran. Fastighetens standard och lage samt
kvalitén p& tjansterna frn Emittentens forvaltare har en stor betydelse for vakansgraden. Okad vakansgrad
skulle paverka Emittentens stallning negativt genom hogre kostnader och ett osakrare intaktsflode, vilket i sin tur

kan fa en negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Okade driftskostnader

Driftskostnaderna bestar framférallt av uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
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tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administration. En stor del av dessa kostnader varierar dver tiden
och utgor sdledes en risk for Emittenten eftersom okade driftskostnader paverkar Emittentens driftsnetto och
séledes Emittentens resultat och avkastning negativt.

Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskép och fastighetsférvaltning. En teknisk risk kan beskrivas
som en risk som hanger samman med dolda fel eller brister i fastigheterna, bygg- och tillstandsrisker, risk for
skada genom brand eller naturkatastrofer eller historiska forhallanden vad avser féroreningar eller liknande. Det
finns ingen mojlighet att eliminera sadana risker. Skulle nagon teknisk risk forverkligas i oférutsedd omfattning
skulle detta kunna paverka Emittentens stéllning negativt.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljopaverkan. Enligt lag galler att den som bedrivit en
verksamhet som medfort en fororening aven ar ansvarig for efterbehandling. Det kan dock inte uteslutas att
Emittenten kan komma att investera i fastigheter med latenta eller dolda miljéproblem och att kostnaderna for
sanering eller aterstallande kommer att belasta Emittenten vilket skulle paverka Emittentens stallning negativt.

Forvaltningsavtal och AIFM

Fastighetsforvaltningen utfors av Estea AB, genom ett, enligt Villkoren, inganget Forvaltningsavtal mellan Emit-
tenten och Estea AB. Véardet av investeringen i Kapitalandelsbevisen ar darfor beroende av att Estea AB utfor
sina ataganden i enlighet med Forvaltningsavtalet avseende forvaltningen av fastighetsbestandet. D& Emittenten
kvalificeras som en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfon-
der kravs att den som forvaltar Emittentens tillgangar innehar tillstand enligt namnda lag att forvalta en sadan
fond. Estea AB innehar for narvarande nédvéandiga tillstand. Om Estea AB skulle férlora nédvandiga tillstand kan
detta medfora olagenheter for Emittenten. Aven om Forvaltningsavtalet ger Estea AB en marknadsmassig er-
sattning for dess arbete som forvaltare foreligger risk, for det fall Estea AB skulle forlora nédvandiga tillstand, att
en ny forvaltare skulle krava en hogre ersattning vilket skulle paverka Emittentens stéllning negativt.

Investeringsrisker

Emittenten kan komma att forvéarva fastigheter genom foretagsforvarv, vilket innebér en viss risk genom att ett
overtagande sker av det forvarvade bolagets tillgangar och forpliktelser. Det kan visa sig forekomma forpliktelser
for det forvarvade bolaget som &r okanda for Emittenten vid forvarvstilifallet, vilket kan paverka Emittentens
finansiella stalining negativt. Det forvarvade bolagets historiska dispositioner kan ocksa paverka dess framtida

skatteposition negativt.
Risker forenade med Kapitalandelslanet

En investering i Kapitalandelsbevis ar sannolikt inte lamplig for alla investerare. Varje tankbar investerare maste
sjalv avgora lampligheten av en investering i de aktuella vardepapperna baserat pa sina egna forutsattningar.
Varje investerare bor i samband darmed:

a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna gdra en meningsfull vardering av Kapitalandelsbevi-
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sen, fordelar och nackdelar avseende en investering i Kapitalandelsbevisen samt kunna géra en utvar-
dering av informationen i Prospektet;

b) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analysverktyg for att utvardera en investering i Kapitalandels-
bevis och vilken effekt en saddan investering innebar for den egna investeringsportfoljen;

c) hatillrackliga finansiella resurser och likviditet fér att béra alla risker som en investering i Kapitalandels-
bevisen innebar;

d) till fullo forsta innehallet i Villkoren samt vara bekant med hur den aktuella marknaden fungerar; och

e) vara kapabel att, sjalv eller med hjalp av finansiell radgivare, bedéma olika scenarier avseende ekono-
miska, rante- och andra faktorer som kan paverka investeringen i Kapitalandelsbevisen och sin formaga
att bara de aktuella riskerna.

Efterstallda lan

Kapitalandelslanet ar efterstéllt Bolagets samtliga icke efterstéllda forpliktelser och rangordnas lika (pari passu)
med Emittentens Ovriga efterstéllda forpliktelser, med undantag for Estea AB:s villkorade aktieagartillskott. Detta
innebar att en investerare, i handelse av likvidation eller konkurs, erhaller betalning efter det att fordringsagare
med icke efterstallda fordringar fatt full betalt. For det fall Emittenten inte har medel att reglera samtliga forplik-
telser kommer inte Aterbetalning av Kapitalandelslanet att ske. Det bor sérskilt noteras att Kapitalandelsl&net
aven ar efterstallt villkorade aktieagartillskott. Efterstallda lan I16per oftast med en hdgre rantesats an jamforbara
I&n som inte &r efterstallda eftersom efterstallda lan innebar en hogre risk jamfort med en investering i exempelvis
en statsobligation som l6per med lagre rénta. Varje investerare bor vara medveten om att det finns en risk for att
den som investerar i Kapitalandelslanet kan forlora hela, eller delar av sin placering om Emittenten blir forsatt i
konkurs eller likvidation eller om Lantagarkoncernens Resultat blir lagre &n forvantat.

Langivarmote

Villkoren innehaller vissa bestammelser avseende Langivarmote som kan hallas i syfte att avgora fragor som ror
Langivares intressen. Dessa bestammelser tillater angivna majoriteter att binda alla innehavare av Kapitalan-
delsbevis, inklusive innehavare som inte har deltagit och rostat vid det aktuella métet eller som har rostat pa
annat vis an majoriteten, till beslut som &r fattade vid ett i behdrig ordning sammankallat och genomfort Langi-
varmote. Risken ar saledes att en innehavare av Kapitalandelsbevis kan bli bunden av beslut som den inte aktivt
har stéllt sig bakom.

Langivaragenten

Villkoren innehaller bestammelser avseende Langivaragent vilken utsetts i syfte att avgdra vissa fragor som ror
Langivares intressen. Dessa Villkor tillater LAngivaragenten att sjalvstandigt foretrada Langivarna i vissa fall utan
inblandning av ett Langivarméte. Risken ar sdledes att en innehavare av Kapitalandelsbevis kan bli bunden av
beslut eller atgarder som innehavaren inte aktivt har stallt sig bakom.

Utfardande av ytterligare Kapitalandelsbevis

| Villkoren ges mgjlighet for Emittenten att genom en eller flera Ytterligare Emissioner utfarda ytterligare Kapita-
landelsbevis upp till ett belopp om 1 000 MSEK under Kapitalandelslanet efter Startdagen. Innehavare av Kapi-
talandelsbevis ges inte nagon foretradesratt till teckning vid utfardande av ytterligare Kapitalandelsbevis. Vid
Ytterligare Emissioner sker saledes en utspadning av tidigare Langivares innehav, vilket medfor en risk for lagre
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Aterbetalning &n vad denne annars skulle ha erhallit.

Fortida Aterbetalning av Kapitalandelslanet

| Villkoren ges mdjlighet fér Emittenten till Fortida Aterbetalning av del av Kapitalandelsl&net. Emittenten kan
forvantas att aterbetala del av Kapitalandelslanet i fortid nar dess upplaningskostnader ar lagre @n rantan pa
Kapitalandelslanet. Vid dessa tidpunkter skulle en investerare i allmanhet inte kunna aterinvestera losenlikviden
till en effektiv ranta som ar lika hog som rantan pa Kapitalandelslanet utan kan kanske gora detta endast till en
lagre ranta. Presumtiva investerare bor Overvaga aterinvesteringsrisken mot bakgrund av andra placeringar som
kan goras vid samma tillfélle. En presumtiv investerare bor aven vara medveten om att Emittenten kan vélja att
inte aterbetala del av Kapitalandelslanet i fortid, trots att denna mgjlighet finns. En investerare maste séledes
vara beredd pa att &terbetalning sker férst p& Forfallodagen eller Aterbetalningsdagen.

Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet

Den Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelsl&net ar beroende av Lantagarkoncernens Resultat. Det finns sa-
ledes en risk att en investerare inte, helt eller delvis, kommer att fa tillbaka det kapitalbelopp som denne lanat ut
till Emittenten. Vidare &r betalningen av den Slutliga Aterbetalningen beroende av att Emittenten innehar likvida
medel p& Forfallodagen. Om Emittenten saknar likvida medel att genomféra fullstandig Aterbetalning av Kapita-
landelslanet pa Forfallodagen, ska Emittenten genomfora delbetalning av Kapitalandelslanet fordelat pro rata
mellan innehavarna av Kapitalandelsbevis. Den del av Kapitalandelsldnet som i sédant fall inte aterbetalas ska
betalas vid ett senare tillfalle, dock senast 31 december 2022. En investerare maste darfor vara beredd pa att
hela eller del av Aterbetalningen skjuts upp till ett senare tillfélle.

Oséakerhet om lanetiden

Emittenten har en stor flexibilitet avseende Lanetidens langd. Emittenten kan nar som helst vélja att aterbetala
Kapitalandelslanet, vilket medfor att Lanetiden kan bli mycket kort. For det fall att Emittenten utnyttjar Forlang-
ningsratten kan Lanetiden dock aven bli betydligt langre &n vad en investerare raknar med. Avyttringsdagen kan
infalla s& sent som 30 juni 2022. S&som beskrivits i féregdende avsnitt kan darefter den Slutliga Aterbetalningen
helt eller delvis skjutas upp p.g.a. likviditetsbrist i Emittenten, dock langst till och med 31 december 2022.

Uppséagning av Kapitalandelslanet

Innehavarna av Kapitalandelsbevisen har under inga omstandigheter ratt att sdga upp Kapitalandelslanet till
omedelbar betalning. Innehavarna har daremot en rétt att séga upp Kapitalandelslanet i enlighet med Villkoren.
Vid innehavarnas uppséagning har Emittenten upp till 18 manader pa sig innan samtliga Investeringar ska ha
avyttrats och full betalning for dessa ska ha erlagts. Darefter ska den Slutliga Aterbetalningen erlaggas i vanlig
ordning, vilket inkluderar ratten for Emittenten att skjuta upp betalningen vid bristande likviditet i enlighet med

vad som anges i avsnittet "Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet” ovan.

Réanterisk

Kapitalandelsbevisens véarde ar beroende av ett flertal faktorer, av vilka en av de mest betydelsefulla 6ver tiden
ar nivan pa den generella marknadsrantan. En héjning av den allmanna rantenivan kan medféra att vardet pa
Kapitalandelsbevisen minskar. Den allmanna rantenivan &r till stor del beroende av bade den svenska och in-

ternationella ekonomiska utvecklingen och ligger utanfér Emittentens kontroll.
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Sankt ranta
For det fall avdragsratt for Ranta upphor eller begransas genom lagstiftning eller praxis, har Emittenten enligt
Villkoren rétt att i motsvarande man sanka framtida Rantebetalningar sé att effekten (av den begransade eller
upphorda avdragsratten) pa Emittentens resultat fordelas pro rata pa Kapitalandelsbevisen. Avvikelsen, jamfort
men vad som skulle betalats for det fall att avdragsratten lamnats oberérd ackumuleras, till undvikande av miss-
forstand, inte.

Uppskjuten ranteutbetalning

Enligt Villkoren for Kapitalandelslanet galler att ranteutbetalning helt eller delvis kan skjutas upp for perioder da
likviditeten inte forslar till full utbetalning, och att aterstdende belopp da ackumuleras som en icke rantebarande
fordran gentemot Emittenten och istéllet utbetalas pa den senare Rantebetalningsdag som Emittenten bestam-
mer, dock senast pa Forfallodagen. Detta medfér en risk att ranteutbetalningarna kan komma att ske med awvvi-
kelse fran den periodicitet och de belopp som beskrivs i Prospektet.

Andrahandsmarknad och likviditet
Kapitalandelsbevisen handlas sedan juni 2015 p& NDX (Nordic Derivatives Exchange) som drivs av NGM. En
illikvid handel kan medftra att innehavare inte kan sélja sina Kapitalandelsbevis vid 6nskad tidpunkt eller att
forsaljning inte kan ske till en kurs med en avkastning jamférbar med liknande placeringar som har en existe-
rande och fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ inverkan pa
marknadsvardet av Kapitalandelsbevisen.

Clearing och Euroclear-systemet

Kapitalandelsbevisen ar anslutna till det kontobaserade systemet hos Euroclear ("Euroclear-systemet”), varfor
inga fysiska vardepapper ges ut. Clearing och avveckling vid handel sker i Euroclear-systemet liksom utbetalning
av Ranta och Aterbetalning av kapitalbelopp. Innehavarna av Kapitalandelsbevis méaste forlita sig pa ovan
namnda system for att f& betalning avseende Kapitalandelsbevisen.

Emittentens betalningsforméaga

Om Emittentens finansiella stéllning férsamras ar det sannolikt att Emittentens betalningsférmaga minskar och
kreditrisken forknippad med Kapitalandelslanet som en foljd darav kommer att 6ka. Detta beror pa att risken da
Okar for att Emittenten inte kan infria sina &taganden i enlighet med Villkoren. Emittentens finansiella stallning
paverkas av ett flertal riskfaktorer, av vilka ett antal har berérts ovan. En 6kad kreditrisk kan medféra att mark-
naden prissatter Kapitalandelsbevisen med en hogre riskpremie, vilket skulle paverka Kapitalandelsbevisens

varde negativt.

Ovriga risker

Legalarisker och andrad lagstiftning
D& Emittentens verksamhet bestar av investeringar i kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter, ytter-
ligare begransningar i avdragsratten (se nedan) for rantor, inférandet av stdémpelskatt vid transaktion av fastig-

hetsagande bolag, eller andra legala beslut som paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paverka Emittentens
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resultat, finansiella stallning eller verksamhet negativt. Detsamma géller for regelverken pa det finansiella omra-
det som ska tillampas av alternativa investeringsfonder och dess forvaltare vilket kan medféra 6kade kostnader
och administrativa palagor fér Emittenten och dess férvaltare Estea AB. Aven dndrad lagstiftning avseende fram-
forallt skatter och andrade avgifter kan géra att Emittentens kostnader okar pa ett oforutsett vis. Sddana féréand-
ringar riskerar att paverka Emittentens resultat och stallning negativt. Ett férsamrat ekonomiskt resultat for Emit-
tenten kan innebéra att vardet av en investering i Kapitalandelsbevis férsdmras och i férlangningen aven att
Emittenten inte kan infria sina &taganden mot innehavare av Kapitalandelsbevis.

Rattsliga atgarder

Risk foreligger att det i framtiden gors ansprak eller vidtas rattsliga atgarder (inklusive regelandringar) mot Emit-
tenten som kan fa betydande ogynnsam effekt pa Emittentens finansiella stéllning, resultat eller marknadsposit-
ion och darigenom paverka vardet av Kapitalandelsbevisen negativt.

EMU

Om Sverige gar med i den europeiska monetéra unionen ("EMU”) fére Aterbetalningsdagen kan detta majligen
f& en negativ effekt for innehavare av Kapitalandelsbevis. Det & méjligt att Sverige fore Aterbetalningsdagen
ansluts till EMU och att den officiella valutan for lander anslutna till EMU, Euro, blir den lagliga valutan i Sverige.
Om detta sker kommer alla belopp denominerade i svenska kronor att erlaggas i motvardet av Euro, vilket kan
innebara att det kan bli tillatet eller kravas enligt lag att utestdende Kapitalandelslan ska konverteras till Euro och
att ytterligare andra atgarder ska vidtas avseende Kapitalandelslanet.

Omvarldsrisker

Risken med en investering i Kapitalandelsbevis paverkas av generella forandringar pa hyresmarknaden fér kom-
mersiella fastigheter, till exempel forandringar av kundbeteenden och konkurrenters beteende. Emittenten méter
en stark konkurrens inom alla omraden och marknader. Konkurrenterna utgors av lokala och internationella fas-
tighetsagare. Aven om Emittenten anser sig ha en stark position och stéllning for att méta konkurrensen, kan
ingen forsakran ges for att 6kad konkurrens inte pa ett negativt satt paverkar Emittenten i dess verksamhet.
Efterfragan pa kommersiella lokaler &r dven beroende av kundernas framtidstro, marknadsrantor och andra fak-
torer som paverkar kundernas ekonomiska situation. For det fall Emittentens ekonomiska resultat forsamras
finns det risk for att vardet av Kapitalandelsbevisen sjunker och dven att Emittenten inte kan infria sina ataganden

mot innehavare av Kapitalandelsbevis.

Nya skatteregler for foretagssektorn

Nya skatteregler for foretagssektorn trader ikraft 1 januari 2019 och innehaller bland annat nya ranteavdragsbe-
gransningsregler som kommer paverka manga bolag, daribland Emittenten. Férenklat innebar de nya reglerna
att en generell begrénsning av rénteavdrag i bolagssektorn infors och att ett bolag endast har rétt att géra avdrag
for ett negativt réntenetto (skillnaden mellan bolagets avdragsgilla ranteutgifter och dess ranteinkomster) mot-
svarande maximalt 30 procent av bolagets skattemassiga EBITDA. Samtidigt foreslas bolagsskattesatsen san-
kas i tva steg. Det forsta steget innebar en sankning till 21,4 procent &r 2019 och det andra steget en sankning
till 20,6 procent &r 2021.

25 (77)



estea

FASTIGHETER

Hur reglerna kommer att paverka ett specifikt fastighetsbolag beror pa en rad olika faktorer, bland annat vilka
typer av fastigheter som bolaget ager, vilka skattemassiga restvarden som fastigheterna betingar och hur bolaget
finansieras. Det ar darfor svart att ge en exakt uppgift om vad den tkade skattekostnaden av de nya reglerna
kommer att bli, inte minst 6ver tid da ett fastighetsbolags portf6lj av fastigheter normalt andras I6pande. Enligt
villkoren for Estea AB:s publika fastighetsfonder ska Estea AB meddela om réntan pa kapitalandelslanen maste
justeras, oavsett anledning hartill. Varken Estea AB eller Emittenten har i dagslaget inga planer p& att justera

ranteutbetalningarna for Kapitalandelslanet.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Bakgrund

Emittenten utgor en alternativ investeringsfond under Estea AB. Utgivare av Kapitalandelslanet som beskrivs i
Prospektet, ar Emittenten. Estea AB &r ett fastighets- och forvaltningsbolag som har varit verksamt sedan ar
2002. Verksamheten ar fokuserad pa att i olika underliggande verksamhetsbolag, tillika investeringsfonder, dga
och forvalta kommersiella fastigheter i Sverige. Affarsmodellen innebér att Estea AB, pa eget initiativ och genom
uppdragsavtal, arrangerar olika fastighetsinvesteringar dar externa investerare erbjuds mdjlighet att delta. Bland
Estea AB:s externa investerare finns stiftelser, féretag, mindre institutioner och privata investerare. Estea AB har
sedan den 9 april 2015 tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder enligt LAIF.

Emittenten har enligt Villkoren mojlighet att genomféra emissioner inom ramen for befintligt Kapitalandelslan upp
till maximalt 1 000 MSEK (ESTEA KAPBEVIS3, ISIN: SE0007131883). Per den 30 juni 2018 &ger Emittenten
fastigheter till ett marknadsvarde om 1 277 MSEK. Fastigheterna har finansierats genom banklan samt genom
fem tidigare emissioner av kapitalandelsbevis om totalt nominellt emitterat 427 310 000 kronor.

Vid fulltecknat Erbjudande om ytterligare 200 MSEK samt genom nyttjande av kontanta medel, bedéms Emit-
tenten ha en forvarvskapacitet om ca 500 MSEK beroende av belaningsgrad pa extern lanefinansiering via bank.

Emittenten kan utover erhallet kapital fran Erbjudandet anvanda extern lanefinansiering i enlighet med Villkoren
och Emittentens forvarvsstrategi. Fér mer information om Emittentens mdjligheter att ta upp externa lan under
Villkoren, se avsnittet "Kapitalandelsbevisen i korthet - Externa lan".

Malsattning

Emittenten har sedan starten haft som malsattning att éver tid bygga upp en fastighetsportfolj bestaende av olika
typer av fastigheter belagna pa olika orter i Sverige, for att pa s satt uppna en diversifiering av investeringsrisker
(exempelvis intékter, kostnader, typ av fastigheter, likviditetsrisker m.m.).

Motiv for Erbjudandet

Motivet for emissionen &r, i enlighet med malsattningen och befintliga investeringskriterier, att via ett utokat for-
varvsutrymme ge Emittenten en konkurrenskraftig och stark position pa den svenska fastighetsmarknaden infor

kommande forvarv.

Erhallet kapital frin emissionen avses i huvudsak anvandas till nya forvary i enlighet med faststallda investe-

ringskriterier samt vardehojande investeringar inom befintligt fastighetsbestand.
Kapitalandelsbevisen i korthet

Kapitalandelsbevisen som instrument ger dels en I6pande faststélld kvartalsvis avkastning i form av rénta (6,25
procent) och dels en méjlighet till vardetillvaxt samt risk for vardeforlust baserat pa Lantagarkoncernens Resultat.
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Resultatet i Lantagarkoncernen genereras fran driftéverskott samt genom eventuella forsaljningsvinster vid avytt-
ringar av Emittentens Investeringar. Efter att avyttring har skett av Emittentens samtliga Investeringar, och full
betalning fér dessa har erhallits, ska Kapitalandelslénet &terbetalas, dar den Slutliga Aterbetalningens storlek &r
beroende av Lantagarkoncernens Resultat. Darav kan avkastningen bli storre eller mindre &n initialt investerat

belopp, samt helt utebli. For fullstédndiga villkor, se Villkoren.

Kapitalandelsbevisen ar fritt Gverlatbara och &r sedan 18 juni 2015 noterade pa den reglerade borsen NDX.
Kapitalandelsbevisen kan exempelvis innehas genom aktie- och fondkonton, kapitalférsékringar och genom in-
vesteringssparkonton (ISK).

Emittenten har totalt 42 731 Tidigare Kapitalandelsbevis upptagna till handel pa NDX. Emittentens emission av
de Nya Kapitalandelsbevisen utgér en Ytterligare Emission under Villkoren. Vid ett fulltecknat Erbjudande om 20
000 Nya Kapitalandelsbevis har det emitterats sammanlagt 62 371 stycken Kapitalandelsbevis for ett totalt no-
minellt belopp om 623 710 000 kronor i Lantagaren.

Kostnader forknippade med Erbjudandet

Kostnader forknippade med Erbjudandet beraknas uppga till ca 5 MSEK och betalas av Estea AB. Dessa kost-
nader utgors av till exempel juridisk och finansiell radgivning, revisorers radgivning, framtagande av Prospekt,
kapitalanskaffningskostnad, emissionsinstitut med mera. For ytterligare information om vilka kostnader som be-
talas av Estea AB, se Forvaltningsavtalet. Ovriga kostnader férknippade med Erbjudandet s& som noterings-
kostnad till NDX, prospektavgift till Finansinspektionen med mera forvantas uppga till ca 200 000 kronor och
betalas av Emittenten. For ytterligare information om férdelning av kostnader och erséattningar for forvaltning,
forvaringsinstitut, langivaragenten etc. se Forvaltningsavtalet.
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INBJUDAN TILL TECKNING OCH ANSVA-
RIGA FOR PROSPEKTET

Vid extra bolagsstémma i Emittenten den 29 augusti 2018 har styrelsen bemyndigats att i tiden fram till nasta
ordinarie bolagsstamma dels fatta beslut om emission av hégst 20 000 stycken Nya Kapitalandelsbevis med
Nominellt Belopp om 10 000 kronor per Kapitalandelsbevis, dels fatta beslut om ytterligare emission(er) om totalt
30 000 stycken Kapitalandelsbevis med Nominellt Belopp om 10 000 kronor per Kapitalandelsbevis. Emittentens
styrelse har darefter, samma dag, i enlighet med beslut och bemyndigande fran bolagsstamman, beslutat om
Erbjudandet omfattande hégst 20 000 stycken Nya Kapitalandelsbevis fér Nominellt Belopp (10 000 kronor) med
ett tillagg av 8,68 kronor per Nytt Kapitalandelsbevis. Tillagget motsvarar upplupen ranta for de Nya Kapitalan-
delsbevisen fran rantebetalningsdagen den 10 oktober 2018 till och med Likviddagen.

Harmed inbjuds allménheten i Sverige samt institutionella investerare att teckna Kapitalandelsbevis utgivha av

Emittenten i Erbjudandet.

Styrelsen for Emittenten ansvarar for innehallet i Prospektet. Information i Prospektet som anges komma fran
tredje part har atergivits korrekt och — savitt Emittenten kan kanna till och forvissa sig om genom jamforelse med
annan information som offentliggjorts av berérd tredje man — har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle
gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Harmed forsakras att Emittentens styrelse har vid-
tagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstélla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, Gverens-
stammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 18 september 2018
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
Styrelsen
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Detta avsnitt innehaller en allméan och 6versiktlig beskrivning av Kapitalandelsbevisen och utgér inte en full-
standig beskrivning av Kapitalandelsbevisen. For fullstandiga villkor, se Villkoren.

Réanta och avkastning

Ranta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta om 6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott. Ran-
teutbetalningar sker 10 juli, 10 oktober, 10 januari och 10 april, samt p& Forfallodagen. Forsta rantebetalningsdag
for de Nya Kapitalandelsbevisen &r den 10 juli 2017. Férfallodagen avser den dag som infaller 60 Bankdagar
efter Avyttringsdagen. Avyttringsdagen avser den dag da samtliga Investeringar har avyttrats och full betalning
for dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast 30 juni 2020 om Forlangningsratten inte utnyttjats och 30 juni
2022 om Forlangningsratten har utnyttjats. Om Avyttringsdagen infaller senare &n 31 december 2021 ska Lane-
beloppsrantan hojas till 7,25 procent frdn och med 31 december 2021. Utbetalningen av Lanebeloppsrantan kan
helt eller delvis skjutas upp avseende en viss Ranteperiod for det fall Emittentens styrelse bedémer att likviditeten
i Emittenten inte racker till full utbetalning. Den ej utbetalda Lanebeloppsrantan ackumuleras som en icke réante-
barande fordran gentemot Emittenten och utbetalas istéllet, till den som da &r innehavare av Kapitalandelsbevi-
set, pa den senare Rantebetalningsdag som Emittenten bestammer, dock senast pa Forfallodagen.

Den Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet

Slutlig Aterbetalning av Kapitalandelsl&net ska ske p& Forfallodagen, vilket avser den dag som infaller 60 Bank-
dagar efter att samtliga Emittentens Investeringar har avyttrats och full betalning for dessa har erhallits (Avytt-
ringsdagen). Avyttringsdagen ska ha intraffat senast 30 juni 2020 f6r det fall Férlangningsratten inte har utnyttjats
och 30 juni 2022 for det fall Férlangningsratten har utnyttjats. Avyttringsdagen, och darmed Foérfallodagen, kan
dock &ven infalla nar som helst dessforinnan. Emittenten ska senast 45 Bankdagar efter Avyttringsdagen over-
sanda tillinnehavare av Kapitalandelsbevisen eller Langivaragenten (Intertrust) en av Emittenten upprattad, och
av Emittentens revisorer sarskilt granskad, resultatrakning for Lantagarkoncernen avseende Resultattiden, varpa
berakningen av den Slutliga Aterbetalningen ska grundas. Resultatrakningen ska uppréttas enligt de principer
som anges i Villkoren.

Den Slutliga Aterbetalningen ska uppgé till summan av (i) det Totala Lanebeloppet per Férfallodagen, och (i) 75
procent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall detta ar positivt, eller 100 procent av Lantagarkoncernens
Resultat, for det fall detta &r negativt. Den Slutliga Aterbetalningen ska betalas till LAngivarna pa Forfallodagen.
For det fall Emittentens likvida medel inte récker till full betalning av den Slutliga Aterbetalningen pa Forfalloda-
gen ska istéllet en delbetalning av den Slutliga Aterbetalningen géras, uppgaende till Emittentens likvida medel.
Resterande del av den Slutliga Aterbetalningen ska istéllet betalas till LAngivarna den tidigaste dag dérefter som
Emittentens likvida medel &r tillrackliga for en sddan utbetalning, dock senast 31 december 2022. Den obetalda
delen av den Slutliga Aterbetalningen I6per med en arlig Aterbetalningsréanta fran Férfallodagen till och med
Aterbetalningsdagen i enlighet med punkt 10.6 i Villkoren.
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Fortida Aterbetalning
Emittenten har ratt att nar som helst under L&netiden besluta om Fértida Aterbetalning av hela eller del av Kapi-
talandelslanet till innehavarna av Kapitalandelsbevisen.

Externa lan

Emittenten har ratt att, utan godkannande fran innehavarna av Kapitalandelsbevisen, uppta externa lan, férutsatt
att dessa maximalt uppgar till ett belopp motsvarande 80 procent av marknadsvardet av Emittentens Investe-
ringar vid tiden for upptagandet av lanet (det vill sdga inklusive den Investering som lanet avser). Lantagarkon-
cernen har aven ratt att stalla sakerheter for sadana lan, inkluderande pantsattning av aktier och pantbrev i
fastigheter samt ingdende av borgensférbindelser.

Emittentens finansiella havstang, uttryckt som forhallandet mellan Emittentens exponering och dess nettotill-
gangsvarde, far inte dverstiga 85 procent, beraknad i enlighet med artikel 6 kommissionens delegerade forord-
ning (EV) nr 231/2013.

Utbetalningar av Réanta och Aterbetalning

Lantagarens betalningar av Rénta och Aterbetalning sker till de personer som &r registrerade som Léngivare pa
Avstamningsdagen. Har L&ngivare genom ett Kontoférande Institut Iatit registrera att Ranta samt Aterbetalning
ska sattas in pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclears forsorg pa respektive betalningsdag. | annat
fall 6versander Euroclear betalningen till LAngivaren pa den adress som pa Avstamningsdagen registrerats hos
Euroclear. Infaller en Rantebetalningsdag eller annan betalningsdag pa en dag som inte &r en Bankdag sétts
respektive belopp in forst narmast féljande Bankdag.

Langivaragent och Langivarmote

Intertrust har engagerats som Langivaragent vilket innebar att de tillvaratar vissa av Langivarnas gemensamma
intressen. Som Langivaragent ar Intertrust beréttigad att foretrada Langivarna vid bland annat omforhandlingar
av villkor och eventuella villkorsbrott eller betalningsinstallelser. Till Intertrust utgar ett arligt arvode vilket betalas
av Emittenten. Langivarna kan ta beslut i fragor som rér Kapitalandelsbevisen och Villkoren vid ett Langivarmote,
i enlighet med vad som anges i punkt 18 i Villkoren.

Efterstallt lan

Kapitalandelslanet utgor en ej sakerstalld forpliktelse for Lantagaren. Kapitalandelslanet ar efterstallt samtliga
Lantagarens icke efterstallda forpliktelser, och rangordnas lika (pari passu) med Lantagarens ovriga efterstallda
forpliktelser med undantag av vad som anges i punkten 6.1 i Villkoren (exempelvis ar Kapitalandelslanet efter-

stéllt villkorade aktiedgartillskott). Kapitalandelsbevisen ar inbérdes likstallda.
Preskription

Ratten till Aterbetalning preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Rétten till betalning av Rénta preskriberas
tre ar efter respektive Rantebetalningsdag. De medel som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer
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Lantagaren. Om preskriptionsavbrott sker [6per en ny preskriptionstid om tio ar ifrdga om Aterbetalning och tre
ar betraffande Ranta, i bada fallen raknat fran dag som framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser

om verkan av preskriptionsavbrott.
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VD-ORD

For en tid sedan hdll jag ett féredrag infér en grupp professionella investerare i amnet "Utveckling och trender
pa Svensk fastighetsmarknad”. Mitt anférande var planerat att paga ca 20-30 minuter med fokus pa hur Estea
AB som fastighetsinvesterare tanker och agerar. Redan efter nagra minuter in i presentationen blev jag vanligt
avbruten med en fraga fran en orolig investerare. Fragan gallde turbulensen och krisen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden (jag tror han menade bostadsmarknaden). Det slutade i en livlig diskussion bland flera engage-
rade ahorare. Jag fick fragor om vad vi tror om utvecklingen av bostadsratts- och villapriser samt vilka bostads-
utvecklare som kommer fa problem o.s.v. De flesta fragor kunde jag tyvarr inte svara pa& och det finns anledningar
till detta.

Det &r inte ovanligt att vi far fragor kring bostadspriser och om man ska kopa eller sélja sin bostadsratt. Detta
eftersom vi jobbar i fastighetsbranschen och kan anses "ha lite koll”. Sanningen ar den att vi som investerare i
kommersiella fastigheter sallan bevakar eller foljer bostadsmarknaden i detalj. Den senaste tidens prisned-
gangar, kanske framfor allt i Stockholms innerstad, och turbulens bland bostadsutvecklare har val knappats
undgatt nagon. Media rapporterar var och varannan dag om detta och frdgan engagerar de flesta av oss pa ett
eller annan satt.

Min poang i detta sammanhang &r att det ibland uppstar missforstand kring hur olika delar av fastighetsmark-
naden hanger ihop och samverkar. Vi pa Estea AB &ger, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter sdsom
kontor, lager, logistik, detalihandel och samhéllsfastigheter. Det ar séllan som ett misslyckat bostadsprojekt i t.ex.
Stockholm eller lagre bostadsrattspriser i t.ex. Goteborg paverkar var syn pa fastighetsinvesteringar i allmanhet.
Att bostadspriser gar ner &r, sett ur ett makroekonomiskt perspektiv, givetvis allvarligt, eftersom bl.a. BNP-tillvaxt
over tid kan paverkas. Det har i sin tur har paverkan pa efterfrdgan pa lokaler och hyresnivaer. Den oro som nu
finns p& bostadsmarknaden har ingen direkt paverkan pa var verksamhet, i vart fall inte kortsiktigt.

Estea AB:s affarsmodell bygger pa en aktiv forvaltningsstrategi dar vi for varje fastighet har en tydlig affarsplan
med identifierade mal och forbattringsmajligheter. Harigenom kan vi skapa och skydda varden i vara investe-
ringar. Detta gor att vi blir mindre priskénsliga och kan skapa Ionsamma fastighetsinvesteringar i bade upp- och
nedatgdende marknader. Denna strategi har vi tillampat i éver 15 ar och vi har duktiga medarbetare som dagli-
gen jobbar med vara fastigheter.

For Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), som ar organiserad som en alternativ investeringsfond, har vi faststallt
en investerings- och forvaltningsstrategi som gor att vi kan investera i olika typer av fastigheter beldgna pa olika
orter i Sverige. Harigenom har vi byggt upp en diversifierad fastighetsportfolj som vi tror dver tid kommer utveck-
las val. Vi har hittills forvarvat fastigheter med ett marknadsvarde om ca 1 300 MSEK. Kapitalet for dessa forvarv
ar tillfort fran Er som investerare och hittills har vi emitterat ca 427 MSEK i kapitalandelsl&n. Nu fortsétter vi jobbet
genom ytterligare en emission av kapitalandelslan och vi hoppas att Ni som investerare vill flja med oss i var
fortsatta utveckling.

Avslutningsvis vill jag aterkoppla till det foredrag jag refererade till ovan. Foredraget pagick till slut i 6ver 60

minuter. Bostadsfragan fick stort utrymme. Manga ville prata, manga var engagerade. Problemet var att namnda
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investerare fragade "fel gubbe”. Savitt jag vet har Estea AB aldrig genomfort ett enda bostadsrattsprojekt och vi

har inte for avsikt att gdra det heller.

Johan Eriksson Rydermark
VD, Estea AB

34.(77)



estea

FASTIGHETER

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hégst 20 000 Kapitalandelsbevis, vilket motsvarar 200 MSEK, vid fulltecknande skulle
Emittenten tillféras totalt ca 200 MSEK. Erbjudandet riktar sig till allménheten i Sverige och institutionella inve-

sterare.
Teckningspost

Kapitalandelsbevisen utges i poster om 10 000 kronor och minsta investering &r 10 000 kronor med ett tillagg av
8,68 kronor per Nytt Kapitalandelsbevis. Tillagget motsvarar upplupen ranta pa de Nya Kapitalandelsbevisen
per Likviddagen. Courtage utgar ej.

Teckningstid

Teckning av Kapitalandelsbevisen ska ske under tiden frAn och med den 19 september 2018 - 8 oktober 2018.

Teckning

Anmalan ska ske i jamna poster om 10 000 kronor. Anmélan ska goéras pa sarskild anmélningssedel som kan
erhéllas fr&n Emittenten eller Avanza. Anmalningssedeln finns aven tillganglig pa forvaltaren Estea AB:s hem-
sida: www.estea.se samt pa Avanzas hemsida: www.avanzabank.se. Den som ar depakund hos Avanza kan
anmala sig via Avanzas internettjanst. Ifylld och undertecknad anmaélningssedel ska skickas, faxas eller lAmnas
till:

Avanza Bank AB

Att: Emissionsavdelningen/Estea
Box 1399

111 93 Stockholm

BesoOksadress: Regeringsgatan 103
Telefon: +468-56 22 51 22
Fax: 08-409 428 02

Email: corpemissioner@avanza.se

For personer som saknar VP-konto eller Vardepappersdepa méaste VP-konto eller Vardepappersdepa 6ppnas
innan anmalningssedeln inlamnas. Observera att 6ppnandet av VP-konto eller Vardepappersdepa kan ta viss
tid. Anmalan att delta i Erbjudandet ska ske under perioden 19 september 2018 - 8 oktober 2018. Anmaélan ska
vara Avanza tillhanda senast kl. 15:00 den 8 oktober 2018. Inga andringar eller tillagg far goras i fortryckt text.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anméalningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Endast en anmaélan per
person far géras. Om flera anmalningssedlar skickas in kommer endast den senast mottagna att beaktas. Ob-
servera att anmalan &ar bindande.
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Om anmalan avser ett belopp som Gverstiger 15 000 Euro (ca 159 800 kronor) och tecknaren inte ar bosatt pa
sin folkbokforingsadress, ska en vidimerad kopia pa giltig legitimationshandling medfélja for att anmalningsse-
deln ska vara giltig. Juridisk person som anstker om ett belopp som 6verstiger 15 000 Euro ska alltid bifoga en
vidimerad kopia pa giltig legitimationshandling for behérig firmatecknare samt ett aktuellt registreringsbevis som
styrker firmateckning for att anmélningssedeln ska vara giltig. Juridisk person ska aven fylla i information under

avsnittet "Agare” p& anmalningssedeln for att den ska vara giltig.

Styrelsen i Emittenten forbehaller sig ratten att férlanga anmélningsperioden. Beslut om sadan eventuell forlang-
ning kommer att offentliggdras genom pressmeddelande senast den 8 oktober 2018.

Offentliggérande av teckningsresultat i Erbjudandet

Utfall av Erbjudandet kommer att offentliggéras via ett pressmeddelande vilket berédknas ske omkring den 10
oktober 2018.

Besked om tilldelning och betalning

Tilldelningsbesked kommer att lamnas genom att en avrakningsnota sands ut till dem som erhallit tilldelning i
Erbjudandet. De som inte tilldelas nagra Kapitalandelsbevis erhaller inget meddelande.

Tilldelningsprincip

Tilldelning av Kapitalandelsbevis kommer att ske med beaktande av efterfragan. Malet ar att f& en bred spridning
av Kapitalandelsbevisen for att ge forutsattningar for en regelobunden och likvid handel p& NDX. Emittentens
styrelse kommer att besluta om tilldelning i samrad med Avanza.

Tilldelningen &r ej avhangig av nér under teckningsperioden anmélan inges. Tilldelningen kommer att ske i jamna
poster om 10 000 kronor. Vid en éverteckning kan tilldelning utebli, ske med ett Iagre antal &n vad anmalan avser
och/eller komma att ske med helt eller delvis slumpmassigt urval. Harutdver kan affarspartner och andra narsta-
ende till Emittenten samt kunder till Avanza komma att sérskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till
anstallda till Avanza, dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i s& fall i enlighet med Svenska Fond-
handlareféreningens regler och Finansinspektionens foreskrifter. Observera att for att komma i fraga for tilldel-
ning (avser Avanzas depakunder) maste saldot pa det konto som angivits motsvara lagst det belopp som anma-

lan avser.
Betalning

For den som ar depakund hos Avanza ska likvida medel for betalning av tilldelade Kapitalandelsbevis finnas
disponibelt p& depan den 8 oktober 2018. For den som inte ar depakund hos Avanza ska full betalning erlaggas
kontant senast tre Bankdagar efter utsand avrakningsnota, det vill sga omkring den 13 oktober 2018. Betalning
ska ske enligt anvisningar pa utsand avrakningsnota. Styrelsen ager ratt att forlanga betalningstiden.

Observera att om tillrackliga medel inte finns pa depan den 8 oktober 2018 (avser Avanzas depakunder) eller
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om full betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade Kapitalandelsbevis komma att 6verlatas till annan. Skulle forsalj-
ningspriset vid sddan overlatelse komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan den som erhdll tilldelningen
forst i Erbjudandet komma att fa svara for mellanskillnaden.

Reqistrering och redovisning av tilldelade betalda Kapitalandelsbevis

Emission av de Nya Kapitalandelsbevisen kommer ske med start den 15 oktober 2018, varefter registrering hos
Euroclear av Kapitalandelsbevis berdknas ske med bérjan omkring den 15 oktober 2018, varefter Euroclear
sander ut en VP-avi som utvisar det nominella belopp i Kapitalandelsbevis som har registrerats pa mottagarens
VP-konto. Avisering till innehavare av Kapitalandelsbevis vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. ISIN-koden for Kapitalandelsbevisen & SE0007131883.

Handel pa NDX

De Tidigare Kapitalandelsbevisen &r upptagna till handel pA NDX. Handelsbeteckning ar ESTEA KAPBEVIS3.
De Nya Kapitalandelsbevisen forvantas att tas upp till handel pA NDX omkring den 18 oktober 2018.

Viktig information om LEI och NID

Som en féljd av MiFID II/MIFIR, behover alla juridiska och fysiska personer ett LEI-nummer (Legal Entity Identi-
fier) respektive NID-nummer (Nationellt ID) fér att kunna genomféra vardepapperstransaktioner efter den 3 ja-
nuari 2018. Ett LEI-nummer &r en global identifieringskod for juridiska personer och NID &r en global identifie-
ringskod for fysiska personer. Emittentens LEI-nummer ar 549300L2BTG68528S184.

Investerare som vill ans6ka om teckning av Kapitalandelsbevis maste inneha ett LEI-nummer (juridiska perso-
ner) eller en NID-kod (fysiska personer).

Emissionsinstitutet har rétt att helt bortse frén teckningsanmalningar om ett LEI-nummer eller en NID-kod (bero-
ende pa vad som ar tillampligt) inte har tillhandahallits vid teckningsanmalan.

En juridisk person som saknar LEI-nummer bor ansdka om ett LEI-nummer i god tid innan anmélan om teckning
utan foretradesréatt da det foreligger en administrativ handlaggningstid hos leverantérer av LEI-nummer.

En fysisk person med enbart svenskt medborgarskap har ett NID-nummer bestaende av "SE” féljt av sitt per-
sonnummer. Vid utlandskt medborgarskap maste NID-numret sékerstallas genom gangse kanaler.

Behandling av personuppgifter

Nedan beskrivs dvergripande Avanzas behandling av personuppgifter med anledning av Intresseanmaélan och

fullmakt for teckning av kapitalandelsbevis i Emittenten.
Avanza ar personuppgiftsansvarig for behandlingen av dina personuppgifter. De personuppgifter som Avanza

behandlar inhamtas direkt fran dig i samband med tecknande. Avanza kan dven komma att spela in telefonsam-

tal, spara e-postkorrespondens eller pa annat satt dokumentera din kommunikation med Avanza.
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Om du inte tillhandahaller personuppgifter som Avanza efterfragar och sadana personuppgifter som ar nédvan-
diga for ingdende av avtal med Avanza kan Avanza tyvarr inte tillhandahélla dig eventuell tilldelning i emissionen.
Dartill kan skyldighet att tillhandahalla personuppgifter aven foreligga till foljd av lagstadgat krav, exempelvis for
att uppfylla penningtvéattslagstiftningens bestdmmelser och Finansinspektionens foreskrifter.

Avanza behandlar personuppgifter om dig De personuppgifter som behandlas &r namn, kontaktuppgifter, per-
sonnummer och i vissa fall a&ven uppgifter om yrke och medborgarskap, ekonomiska forhallanden, transaktioner
och engagemang. Vi behandlar aven onlineidentifikatorer sdsom IP-adresser, MAC-adresser eller motsvarande
som ldmnas av webbplatsbesdkare.

Andamaélen med behandlingen av dina personuppgifter &r att vi ska kunna uppfylla vara forpliktelser och utéva
vara rattigheter enligt den intresseanmalan som mottagits samt vidta atgéarder som har begéarts av dig innan eller
efter att intresseanmalan har tréaffats samt uppfylla krav som stalls pa Avanzas verksambhet enligt lag.

Den rattsliga grunden for behandlingen av personuppgifter enligt ovan ar att behandlingen &r nédvandig for att
fullgora avtal i vilket du ar part eller for att vidta atgarder pa begéran av dig innan ett sddant avtal ingas.
Personuppgifter kan komma att lamnas ut till andra sdsom bolag som Avanza samarbetar med, inom och utom
EU- och EES-omradet, och till myndigheter, om Avanza ar skyldigt att gora det enligt lag.

Dina personuppgifter sparas inte under langre tid &n vad som &r nédvandigt for de andamal for vilka personupp-
gifterna behandlas. Det innebar exempelvis att personuppgifterna sparas sa lange avtal, annat atagande eller
rattsligt ansprak avseende dig och Avanza galler. Darutéver kan personuppgifter lagras for marknadsforingsan-
damal, statistik, marknads- och kundanalyser samt for produktutveckling under en period om ett (1) &r oberoende
av avtalsforhallande.

Om dina personuppgifter ar felaktiga eller ofullstandiga har du rétt att begéara rattelse av dessa. Du har @ven ratt
att, i vissa fall, begara att personuppgifter raderas eller att anvandningen av personuppgifterna begransas. Du
har daruttver rétt till viss information avseende pagaende behandling av dina personuppgifter liksom tillgang till
sadana personuppgifter. Pa begéran har du réatt att fa ut och ratt att éverfora vissa av dina personuppgifter till
annan personuppgiftsansvarig, s.k. dataportabilitet. Du har rétt att invanda mot behandling av personuppgifter
for direktmarknadsféringsandamal, profilering och behandling av personuppgifter som bygger pa intresseavvag-
ning. Begaran enligt ovan ska stéllas till Avanzas dataskyddsombud

Om du anser att vi forfarit felaktigt i fraga om dina personuppgifter kan du vanda dig med klagomal till Datain-

spektionen (www.datainspektionen.se).

Kontaktuppgifter till Avanzas dataskyddsombud:
E-mail: dataskyddsombud@avanza.se
Adress: Dataskyddsombudet, Avanza Bank AB, 111 39 Stockholm.

Ovrig information

| det fall ett for stort belopp betalats in av en Langivare kommer Avanza att ombesorja att 6verskjutande belopp
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aterbetalas. Belopp understigande 50 kronor kommer dock inte att utbetalas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Om likviden inbetalats fér sent eller ar otillracklig kan
anmalan om teckning ocksad komma att lamnas utan avseende. Erlagd likvid kommer d& att aterbetalas. Avanza
agerar emissionsinstitut at Emittenten. Avanzas innehav i Emittenten, innan och efter Erbjudandet, uppgar till 0
aktier och 0 Kapitalandelsbevis. Att Avanza &r emissionsinstitut innebar inte i sig att banken betraktar den som
anmalt sig i Erbjudandet som kund hos banken for placeringen, férutom i de fall férvarvaren av Kapitalandelsbe-
visen har anmalt sig via Avanzas internetbank. Fdljden av att Avanza inte betraktar forvarvaren av Kapitalan-
delsbevisen som kund for placeringen ar att reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden inte kommer att tillampas pa placeringen. Detta innebar bland annat att varken sa kallad kund-
kategorisering eller sa kallad Passandebeddmning kommer att ske betraffande placeringen. Den som investerar
i Kapitalandelsbevis ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta

de risker som &r forenade med placeringen.

Fragor
Eventuella fragor fran den som &r depakund hos Avanza hanteras via kundsupport pa telefonnummer 08-56 22
50 00. Eventuella fragor fran allmanheten besvaras av Avanza pa telefonnummer 08-56 22 51 22.

Fragor rérande Erbjudandet besvaras av Emittenten pa telefonnummer 08-679 05 00.
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Makroekonomiska utsikter

Varldshandeln har sett en stark uppgang de senaste aren, vilket har bidragit till att lyfta den globala ekonomin ur
den stagnerade tillvaxt som foljde efter finanskrisen 2008. USAs hot om tullar och eventuella motatgarder fran
drabbade lander — i véarsta fall handelskrig — riskerar nu att bryta den positiva utvecklingen. Globalt &r tillvaxten
stark nog for att std emot symboliska handelshinder, men de kan skapa osakerhet och turbulens pa de finansiella
marknaderna. Riskerna med handelshinder skapar ocksa en svar situation for de centralbanker som stravar efter
att normalisera penningpolitiken. Importtullar kan fa inflationen att stiga i det korta perspektivet, samtidigt som

tillvaxtutsikterna férsamras.

Utsikterna for Europa ser goda ut i det korta perspektivet, &ven om de framatblickande indikatorerna har forsva-
gats en aning fran hoga nivéer. Handelstullar frin USA och en stokig politik ar riskfaktorer for Europas tillvéxt,
men sa lange de negativa riskerna inte realiseras fortsatter ECB pa vagen mot en successiv normalisering av
penningpolitiken. Vid sitt senaste méte i juni lamnade ECB dock styrrantan oféréandrad pa 0,0 procent och enligt
efterfoljande presskonferens planeras ingen hojning av rantan fér ens vid halvarsskiftet 2019. Den amerikanska
centralbanken FED hojde daremot styrrantan i juni fran 1,50 — 1,75 procent till ett intervall mellan 1,75 — 2,00
procent. Efter métet kommunicerade FED att anledningen till héjningen ar att arbetsmarknaden har fortsatt att
starkas och att den ekonomiska aktiviteten har ékat i solid takt.

De nordiska landerna &r starkt beroende av utrikeshandeln. Bade investerings- och expertnivaerna har fatt ett
uppsving av den 6kade vérldshandeln. Férutsatt att utsikterna fér den europeiska ekonomin forblir goda bedéms
en hygglig tillvaxt i Norden och Baltikum de kommande aren.

| Sverige ar den ekonomiska aktiviteten hdg, arbetsmarknaden alltjamt stark och inflationen vid mélet. Kronans
vaxelkurs har utvecklats svagare &n vantat och tillsammans med snabbare energiprisokningar bidrar detta till
hogre inflation det narmaste aret jamfort med tidigare bedémning, enligt Riksbanken. Det svenska konjunkturl&-
get ar starkt och tillvaxten har varit htg under flera &r. Mycket l&ga rantor och en god utveckling pa svenska
exportmarknader har bidragit till detta. Fordelaktiga finansieringsvillkor har ocksd medverkat till ett kraftigt ckat
bostadsbyggande. Den ekonomiska utvecklingen i omvarlden ar fortsatt gynnsam. Osakerheten om den framtida
utvecklingen har dock okat till féljd av bland annat utdkade handelsrestriktioner och den ekonomisk-politiska
utvecklingen i ltalien. Inflationen i omvérlden ar mattlig men stiger i &r pa grund av hdgre oljepriser. Normali-

seringen av omvérldens penningpolitik sker [Angsamt.

Riksbanken fortsatter att fora en expansiv penningpolitik och beslutade att Iamna reporéantan oférandrad pa -0,5
procent pa sitt senaste méte i borjan pa juli. Newsec bedomer att lagranteklimatet i Sverige kommer att fortsatta
under en langre period och att Riksbanken inte kommer att borja hoja rantan forsiktigt for ens vid arsskiftet
2018/2019. Den samlade bilden av konjunktur- och inflationsutsikterna &r goda, men trots att tillvéxten &r hog
och arbetslosheten har fallit ar inflationstrycket mattligt. Inflationen har legat nara malet om 2,0 procent det sen-
aste aret, i juli uppgick KPIF-inflationen till 2,2 procent, vilket gor den oférandrad fran juni manad (2,2 procent).
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Den underliggande inflationen har daremot varit ovantat l1ag den senaste tiden, vilket tyder pa att inflationen
behover fortsatt stdd av penningpolitiken.

Konjunkturinstitutets Barometerindikator, som speglar den svenska ekonomin, gick fran 108,7 i juni till 109,6 i
juli. Julisiffran steg tack vare ytterligare starka signaler fran tillverkningsindustrin, framst massa- och pappersin-
dustrin samt annan transportmedelsindustri. Nivan pa indikatorn visar p& ett fortsatt starkt stamningslage an
normalt i ekonomin. Konfidensindikatorn for detaljhandel foll 8,2 enheter i juli, vilket ar en niv& under det historiska
genomsnittet. Nedgangen forklaras vidare framst av svagare signaler fran sallanképshandeln.
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Den svenska investerarmarknaden

Investerarna var mycket aktiva pa fastighetsmarknaden under 2016, vilket aterspeglas i den rekordstarka trans-
aktionsvolymen pa 201 miljarder kronor (transaktioner éver 40 MSEK). Denna volym kan jamféras med 2015
som ocksa var ett rekordar pa 147 miljarder kronor, 27 procent lagre @n transaktionsvolymen 2016. Andelen
utlandska investerare sjonk kraftigt under 2016 och slutade pa 19 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket kan jamféras med 26 procent under 2015. Transaktionsvolymen 2017 slutade pa 151 miljarder kronor.
Andelen utlandska investerare under 2017 dkade och landade tillslut pa 23 procent. Transaktionsvolymen for
det forsta halvaret av 2018 uppgick till drygt 57 miljarder kronor, varav utlandska investerare stod for 30 procent
av volymen. Utlandska investerare har visat fortsatt stort intresse av den svenska fastighetsmarknaden genom
bland annat indirekta investeringar och strukturaffarer. Newsec bedémer att transaktionsmarknaden kommer
vara fortsatt stark under 2018 och na nivaer som féregdende ar pa 150 miljarder kronor (for transaktioner éver
40 MSEK).

Bostader och kontor var de mest populdra segmenten pa marknaden under 2017 och stod for 26 procent re-
spektive 17 procent av den totala transaktionsvolymen. Under 2017 stod Stockholm for 35 procent av den totala
transaktionsvolymen. Transaktioner i regionstader har ckat de senaste aren och under 2017 de for 23 procent

av den totala transaktionsvolymen och ar den nast populéaraste marknaden att investera i.
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Transaktionsvolym Sverige
Transaktioner >= 100 MSEK

Antal affarer
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mmmm Svenska investerare = nternationella investerare = Antal affarer Kalla: Newsec

Under 2017 var privata fastighetsbolag de mest dominerande aktorerna pa bade kop- och séljsidan. Aven
borsnoterade fastighetsbolag och institutioner var aktiva pa kopsidan under 2017. De storsta nettokdparna under
2017 var bdrsnoterade fastighetsféretag och privata fastighetsforetag.

Den totala kontorsstocken i Storstockholm uppgar till ungefar 12,4 miljoner kvadratmeter. Under 2017 fardigstall-
des produktion av 94 900 kvm kontor. Nyproduktionen av kontorsyta 2018 estimeras till 234 300 kvm. Kontors-
vakanserna fortséatter att vara laga i bade Stockholm och Goteborg vilket till stor del beror pa starka kontors-
bundna sektorer i kombination med bristen pa nyproduktion i CBD. Vakansgraden i Stockholms innerstad be-
doms ligga kring 3,5 procent under 2018 medan nivaerna i CBD ligger kring laga 1,5 procent. | Géteborg bedéms
vakansgraden ligga runt 4,0 procent i CBD och 4,4 procent i innerstaden under 2018. | bade Stockholm och
Goteborg gor den laga innerstadsvakansen att manga nyproduktionsprojekt av kontor flyttar langre ifr&n stads-
karnan. Vakansnivaerna i Malmo CBD har sjunkit i stabil takt sedan 2013 men har 6kat marginellt senaste aren
och ligger i dagslaget pa 5,9 procent. For 2018 som helhet estimeras vakansnivan i Malmé CBD ligga kring 6,4
procent.

Marknadshyran i Stockholm CBD bedéms under 2018 uppga till 6 500 kr/lkvm med toppnoteringar pa hyror upp
emot 7 100 kr/kvm, vilket &r ett resultat av det laga utbudet och hdga efterfrdgan pa moderna lokaler inom CBD.
Prognosen &r att hyresokningarna kommer att fortsatta framat men inte 6ka i samma takt. Marknadshyran i
Goteborg CBD har stabiliserats sedan den kraftiga uppgangen mellan 2009-2014 och ligger nu i spannet 2 800
— 2900 kr/kvm, och topphyrorna beddéms under 2018 uppga till 3 400 kr/kvm. | Malmé CBD bedéms marknads-
hyresnivan uppga till omkring 2 450 kr/kvm under 2018 medan en ny topphyra har noterats pa omkring
3 000 kr/kvm.

Den svenska fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande direktavkast-
ningskrav och stigande priser inom de flesta segment och geografiska delmarknader. Det finns dverlag fortsatt
goda finansieringsmdjligheter, sarskilt for de storre aktorerna. Det laga ranteldget genererar inte enbart en for-
delaktig finansiering utan leder &ven till att fastigheter alltjAmt ses som en attraktiv investering ur ett risk- och
direktavkastningsperspektiv. Direktavkastningskraven for samtliga segment bedéms na sin botten under 2018
for att sedan borja klattra uppat under 2019.
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VERKSAMHETEN

Verksamheten i moderbolaget Estea AB

Estea AB ar ett oberoende fastighets- och férvaltningsbolag som har varit verksamt sedan ar 2002. Estea AB
har sedan den 9 april 2015 tillstdnd att forvalta alternativa investeringsfonder enligt LAIF och forvaltar utover
Emittenten, de alternativa investeringsfonderna Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och Estea Logistic Proper-
ties 5 AB (publ) dar kapitalandelsbevisen som emitterats av respektive fond anses utgéra andelar i en alternativ
investeringsfond i den betydelse som avses i LAIF. Dartill forvaltar Estea AB fonden Estea Delfinen HoldCo AB
samt Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB, vilka ar stangda alternativa investeringsfonder, i enlighet med LAIF,
med ett begransat antal professionella investerare som delagare. Estea AB meddelade i september 2016 att de
har beslutat att underséka méjligheten till avyttringar av fastigheterna i de alternativa investeringsfonderna Estea
Sverigefastigheter 2 AB (publ) och Estea Logistic Properties 5 AB (publ). De sista fastigheterna i Sverigefastig-
heter 2 AB (publ) och Estea Logistic Properties 5 AB (publ) avyttrades i juni 2018 och proceduren for slutlig
aterbetalning har pabdrjats. Slutgiltig aterbetalning av resultatandelen i Sverigefastigheter 2 AB (publ) kommer
att genomforas den 21 september 2018. Sa snart lantagarkoncernens resultat i Estea Logistic Properties 5 AB
(publ) granskats av revisor kommer tidpunkt for slutgiltig aterbetalning kommuniceras, varefter utbetalning av
vinster kan ske.

Alla fastighetsinvesteringar som genomférs och forvaltas av Estea AB &r arrangerade i separata verksamhets-
bolag. Varje verksamhetsbolag kan &ga en eller flera fastigheter. Anledningen till detta ar att varje verksamhets-
bolag ar fristdende vilket mojliggor en effektiv hantering av investeringsrisker samtidigt som varje verksamhets-
bolag kan anpassas efter investeringstyp och specifika krav fran investerare.

Samtliga fastigheter och bolag som ingér i verksamheten forvaltas av Estea AB. Forvaltningsorganisationen
innefattar kompetenser inom bland annat fastighetstransaktioner, fastighetsanalys, fastighetsforvaltning, eko-
nomi- och redovisning samt marknadskommunikation och investerarrelationer.

Estea AB:s tidigare genomforda investeringar

Estea AB har arrangerat fastighetsinvesteringar for éver sex miljarder kronor. Sedan starten 2002 har Estea har
realiserat vinster och avyttrat totalt 17 verksamhetsbolag/investeringsfonder och hittills har ingen investering re-
sulterat i forlust. Den senaste realiserade vinsten (lantagarkoncernens resultat sedan starten) kommer fran den
nyligen avvecklade och aterbetalda alternativa investeringsfonden, Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ). To-
talavkastning under I6ptiden uppgick till ca 52 procent. Bland Estea AB:s externa investerare finns stiftelser,

foretag, mindre institutioner och stdrre privata investerare.
Agare i Estea AB

Estea AB &gs av foljande tre personer, samtliga via bolag. Johan Eriksson Rydermark (51 procent), David Ek-
berg (34 procent) och Jockum Beck-Friis (15 procent).
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Estea AB:s ledning

Johan Eriksson Rydermark, VD

Johan ar ansvarig foér samordning, ledning och utveckling av verksamheten inom bolaget. Genom sin karriar har
Johan byggt upp ett omfattande och relevant natverk inom fastighetsbranschen och bland svenska och ut-
landska banker. Johan har en ekonomutbildning fran bland annat London School of Economics och hogskolan
i Skovde.

Jockum Beck-Friis, arbetande styrelseordférande

Jockum ar engagerad i den strategiska utvecklingen av verksamheten samt I6pande dialog och kommunikation
med investeringskunder. Jockum har ett betydande affarsnatverk inom finans- och fastighetsbranschen och har
en fil. kand. frAn Stockholms Universitet.

David Ekberg, Transaktionschef

David ar anstalld och delagare i Estea AB sedan 2005 med ansvar fér marknadsbevakning och transaktion
innefattande bland annat analys, kdp och forsaljningar. David Ekberg har en jur.kand. samt studier i ekonomi
fran Lunds Universitet samt Handelshégskolan vid Géteborgs Universitet.

Suleyman Serhanoglu, Ekonomichef

Suleyman ar anstalld sedan 2015 med ansvar fér utveckling ekonomiavdelningen med ekonomistyrning, redo-
visning och rapportering som primara arbetsuppgifter. Suleyman har tidigare erfarenhet fran Apple, Jones Lang
LaSalle Finance och M2 Gruppen

Leif Vang Hansen, Kommunikationschef & Capital markets

Leif &r anstélld p4 Estea AB sedan 2011 med ansvar for investerarrelationer, kapitalmarknadsfragor och mark-
nadskommunikation. Senast var Leif verksam som marknadschef pa Alternativa aktiemarknaden och &r utbildad
vid Marknadskommunikationsprogrammet (DIHR) pa Stockholms Universitet.

Tony Andersson, Forvaltnings- och fastighetschef

Tony &r anstalld p& Estea AB sedan 2010 och har lang erfarenhet fran fastighetsforvaltning med ansvar for
fastighetsforvaltning och projektledning av Estea AB:s forvaltade fastighetsportfdlj. Tony har tidigare erfarenhet
genom olika befattningar inom bland annat Din Bostad Sverige AB, SBC och Brostaden Fastighets AB.
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Beskrivning av Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)

Affarside
Emittentens afféarsidé ar att ga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter i Sverige.

Emittentens dvergripande mal och strategi
Emittentens dvergripande mal ar att skapa en langsiktig och stabil avkastning fér Emittenten och dess investe-
rare, samtidigt ska Emittenten vara en kompetent, lyhérd och proaktiv samarbetspartner for dess hyresgéster.

Investeringar

Emittenten har sedan Startdagen genomfért nio stycken Investeringar (om totalt tio fastigheter) genom dess
indirekta forvarv av fastigheterna; Hemlingby 52:13, Mdllan 1, Hedenstorp 2:16, Hemlingby 71:4, Orren 2 & 3,
Forradet 9, Raseborg 1, Stora Mans 1 samt Namnsdagen 1. Emittenten har i mars 2017 genom bolagsforsaljning
avyttrat fastigheten Hedenstorp 2:16. For mer information om Emittentens forvarv och avyttringar, se avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information - Vasentliga avtal".

Overgripande investeringsfokus

Emittenten fokuserar pa att identifiera fastigheter som i forhallande till rdidande marknadsforutsattningar och
riskprofil bedéms kunna erbjuda en s& god avkastning som mdjligt. For att uppnd detta prioriterar Emittenten
investeringar i fastigheter beldagna i expansiva och attraktiva geografiska lagen, med teknisk god kvalité och en
bra sammansattning av hyresgaster inom olika branscher. De fastigheter som Emittenten forvarvar genomgar
en selektiv urvalsprocess, dar faktorer som analyseras bland annat utgérs av hyresgasternas ekonomiska styrka,
fastigheternas geografiska lage och tekniska standard, relativ avkastning i forhallande till jamforbara fastigheter
samt séljarens position, styrkor och svagheter.

Emittentens Fastigheter

Lantagarkoncernens fastighetsbestand omfattar, per dagen fér Prospektet, nio fastigheter med en uthyrningsbar
area om ca 52 520 kvm. Av de totala uthyrningsbara ytorna utgjorde vardlokaler 14 procent, butikslokaler 17
procent, kontorslokaler 24 procent, utbildningslokaler 14 procent, hyresbostader 17 procent och lager och évriga
areor utgjorde sammanlagt 14 procent.

Fastighetsbeteckning Kommun Lage Byggar Tomtarea, kvm Uthyrningsbar
area, kvm

Forradet 9 Norrtélje Norrtalje centrum 2010 2758 3182
Hemlingby 52:13 Gavle Hemlingby handelsomrdde 2012 25 853 8 251
Hemlingby 71:4 Gavle Hemlingby handelsomrdde 2001 8918 3855
Méllan 1 Stockholm Rinkeby/Rissne 1991 7731 11 953
Orren 2&3 Norrtélje Norrtélje centrum 1970 3018 1551
Raseborgl Stockholm  Akalla/Kista 1991 8 151 6 976
Stora Mans 1 Stockholm  Alvsjo 1909 8 636 7592
Namnsdagen 1 Eskilstuna  Ostermalm 2018 6 098 9160
Summa 71163 52 520
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Beskrivning av affarsmodellen

Emittentens affarsmodell gar ut p& att dga, forvalta, utveckla och slutligen avyttra kommersiella fastigheter i
Sverige. | en normalt fungerande marknad och under en normal konjunkturcykel ar det Emittentens ambition att
forvarva och aga fastigheter med ett driftéverskott om ca 5-8 procent av aktuellt forvarvspris vid tidpunkten for
forvarvet. Driftséverskottet kommer att anvandas for att utveckla och férédla Emittentens fastigheter och hérige-
nom skapa avkastning till Emittentens och dess investerare. Genom Estea AB har Emittenten en val férankrad
position pa den svenska fastighetsmarknaden. Normalt initierar Estea AB investeringsforslag genom bland annat
fastighetsmaklare, fastighetsbolag, banker och genom 6vriga kanaler i eget natverk.

Hyresgaster

Lantagarkoncernen har 45 kommersiella hyreskontrakt. Koncernens tio storsta hyresgaster hyr sammanlagt ca
57 procent av total uthyrningsbar area med en arshyra motsvarande 64 procent av hyresvardet inklusive hyres-
tillagg. Den genomshnittliga aterstadende loptiden pa hyresavtalen for dessa storre hyresgaster uppgick vid peri-
odens utgang till 6,4 ar.

Av Lantagarkoncernens totala uthyrningsbara area uppgick vid periodens slut vakanta areor till 7 197 kvm, mot-
svarande ca 14 procent av total uthyrningsbar area. Den ekonomiska vakansgraden uppgick till ca 9 procent.
Den genomshnittliga aterstdende loptiden (hyresduration) pa samtliga hyresavtal uppgick till 2,7 ar. Kontrakterade
arshyror uppgick vid periodens slut till 78,1 MSEK exklusive avtalade hyrestillagg och rabatter.

Fastighetsvarderingar

Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen marknad.
Forsaljningen forutses ske vid varderingstidpunkten efter att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till forsaljning
pa marknaden och under i vrigt normala forhallanden vid en fastighetsforsaljning. Per den 30 juni 2018 har tva
av Lantagarkoncernens fastigheter varderats externt och sex har varderats internt (fastigheterna Orren 2 & 3 har
varderats gemensamt). | genomsnitt har det befintliga fastighetsbestandet varderats med ett avkastningskrav pa
5,3 procent baserat pa en vagd direktavkastning om 67,3 MSEK och med en langsiktig inflation som ar i linje
med Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 1,9 procent. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt
IFRS 13, Vardering till verkligt varde. Ingen av fastigheterna har andrat klassificering. Fastigheterna ar per den
30 juni 2018 varderade till 1 277 MSEK.

Fastighetsvarde for rakenskapsaren 2016 och 2017

Verkligt varde, MSEK Ar 2017 Ar 2016 Antal
Fastighetsvarde 1 januari 667,0 395,0 6 (2)
+ Forvarv av fastigheter 377,4 235,0 2(4)
+ Ny- till- och ombyggnation 1,7 - -
+ forséljning av fastigheter -92,0 - -1(-)
+/- Vardefoérandringar -6,1 36,5 -
Fastighetsvarde 31 december 908,0 667,0 7 (6)
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Fastighetsvarde for delarsperioderna 1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari - 30 juni 2017

Verkligt varde, MSEK Ar 2018 Ar 2017 Antal
Fastighetsvarde 1 januari 908,0 667,0 7 (6)
+ Forvarv av fastigheter 366,0 377,4 1(2)
+ Ny- till- och ombyggnation 15 1,7 -
+ forsaljning av fastigheter - -92,0

+/- Vardeférandringar 1,5 -6,1 -
Fastighetsvarde 30 juni 1277,0 908,0 8 (7)

Investeringsstrategi och avkastningsmal for framtida forvarv

Samtliga fastighetsforvarv genomfors pa basis av gedigen marknadsanalys och marknadskannedom. Emitten-
ten arbetar med en egen intern analys- och transaktionsavdelning men samarbetar dven med topprankade rad-
givare inom fastighetssektorn.

Ledningen, styrelsen och investeringskommittén i Estea har mangarig bakgrund inom fastighetsmarknaden och
bade fastighetsforvarv och forsaljningar genomfors pa basis av forutbestamda kriterier och efter uppnadda mal-
sattningar. Nedan beskrivs Emittentens investeringsstrategi narmare.

Geografi
Emittenten ska &ga och forvalta fastigheter i priméart Mellansverige och stérre regionstader.

Typ

| syfte att uppna en diversifiering har Emittenten en medveten fastlagd strategi att &ga kommersiella fastigheter
inom olika sektorer. Emittenten kan darfor komma att investera i exempelvis fastigheter med andamal for handel,
kontor, bostader, lager, industri och hotell. Emittenten kommer dock inte att investera i fastigheter med tydligt
begransad alternativ anvandning (t.ex. idrottsanlaggningar, badhus, m.m.), fastigheter som nyttjas for tung in-
dustriell tillverkning och verksamhet, t.ex. stalverk, gruvdrift, pappersbruk och massatillverkning eller i fastigheter
med konstaterade miljoforelaggande eller miljéféroreningar som ej kan saneras eller aterstallas till normal an-
vandning.

Hel- och delagda fastigheter
Emittenten kommer huvudsakligen att investera i helagda fastigheter, men kan aven komma att investera genom
samagande och delagarskap.

Storlek fastigheter - yta

Storlek pa varje enskild fastighet kan komma att variera. | normalfallet kommer varje enskild byggnad innefatta
ca 1 000-30 000 kvm uthyrningsbar yta. Storre fastigheter, d.v.s. enskilda fastigheter med byggnad éverstigande
70 000 kvm ska i mojligaste man samagas for att begransa en alltfor stor exponering mot ett enskilt objekt och/el-
ler hyresgast.

Emittentens totala fastighetsportfolj kan komma att variera éver tiden, beroende pa bl.a. kapitalbas, och mark-
nadsforutsattningar. Detta innebér att Emittenten under vissa perioder kommer att avyttra fastigheter, varefter
nya fastigheter forvarvas.

48 (77)



estea

FASTIGHETER

Storlek fastigheter - ekonomi

D4 storleken pa varje enskild fastighet kan variera kommer marknadsvardet per fastighet att variera. Under nor-
mala marknadsforhallanden &r det rimligt att anta att varje enskild fastighet betingar ett marknadsvarde om ca
20-400 MSEK. For att uppratthalla effektivitet i fastighetsforvaltningen kommer Emittenten prioritera fastigheter
med ett dverenskommet fastighetsvarde inom intervallet 50-200 MSEK.

Teknik

Emittenten kommer alltid att efterstrava att agda fastigheter haller en hog teknisk standard i forhallande till typ,
alder och a&ndamal. Eventuella konstaterade tekniska brister ska pa ett marknadsmassigt sétt vara reflekterade
i forvarvspriset i syfte att skapa utrymme for aterstallning och uppgradering. For att uppratthalla en teknisk hog
standard och kvalitet ska Emittenten genom en aktiv forvaltning l6pande vél varda och underhalla dgda fastig-
heter.

Prismassiga aspekter

Ko6p- och forsaljningspriser pa fastigheter kan variera over tid. Ett vanligt relativitetsmatt vid kop och forsaljningar
ar en fastighets driftéverskott i forhallande till kop- eller forsaljningspris. Mattet ger en 6gonblicksbild dver en
kopares och séljares riskvilja. Beroende pa bl.a. marknadsforutsattningar och konjunkturella férandringar kan
detta relativitetsmatt forandras éver tid. | en normalt fungerande marknad och i en normal konjunkturcykel ar det
rimligt att anta att Emittenten kommer att forvarva och &ga fastigheter med ett driftéverskott om ca 5-8 procent
av aktuellt forvarvspris vid tidpunkten for forvarvet.

Generella begransningar
Emittenten tillats ej genomfora direkta eller indirekta investeringar i;
1. fastigheter avsedda for unika och speciella &ndamal med begransad alternativ anvandning, t.ex. idrotts-
arenor och badhus; eller
2. fastigheter som nyttjas for tung industriell tillverkning och verksamhet, t.ex. stalverk, gruvdrift, pappers-
bruk och massatillverkning.

Belaning

Enligt Villkoren far Emittentens belaning for Investeringarna inte éverstiga 80 procent. Sannolikt ar dock att be-
l&ningsgraden, utifran radande rante- och marknadslage kommer att ligga mellan 50-60 procent. Lantagarkon-
cernens beldningsgrad uppgick vid periodens slut till 60,2 procent (53,7 procent vid utgangen av foregaende ar).

Avgifter

Likt alla fastighetsbolag kommer Emittenten att vara i behov av resurser och kompetenser for att sékerstalla en
fungerande och effektiv fastighetsforvaltning och administration. Dessa resurser och kompetenser innefattar bl.a.
kostnader for personal, verksamhetslokaler, system och IT-infrastruktur, marknadsféring, resor, fastighetsana-
lys, transaktionsgenomfdrande, redovisnings- och fastighetssystem, samt emissions- och kapitalanskaffnings-
kostnader. Kostnader for denna typ av resurser eller kompetenser kommer inte anstéllas eller upphandlas direkt
av Lantagarkoncernen utan istéllet sakerstallas genom ett forvaltningsavtal, dar Estea AB innehar dessa nod-
vandiga resurser och kompetenser. | enlighet med Forvaltningsavtalet betalar Lantagaren foljande fasta och

49 (77)



estea

FASTIGHETER

rorliga kostnader, vilka utgors av saval I6pande kostnader som kostnader av engangskaraktér i enlighet med
foljande;

Lopande kostnader

Arlig kostnad om 0,75 procent av varje investerings éverenskomna fastighetsvéarde, plus i férekommande fall
mervardesskatt. Kostnaden anpassas till forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar)
med utgangspunkt i indextalet for oktober ménad 2014.

Kostnader av engangskaraktar

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje investerings éverenskomna fastighetsvarde, plus i fore-
kommande fall mervardesskatt. Om Lantagarkoncernen under Estea AB:s ledning utokar den uthyrbara ytan pa
en investering, exempelvis genom en tilloyggnation, och darigenom ¢kar marknadsvardet p& investeringen, till-
kommer en fast kostnad om 2,75 procent, plus i forekommande fall mervardesskatt, av det 6kade marknadsvar-
det (faststélls genom oberoende extern vardering).

Erséttningar for utlagg

Estea AB har, i enlighet med vad som fdljer av Forvaltningsavtalet, ratt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlagg
for kostnader forknippade med transaktionsgenomférandet (kop- och forséaljningar av investeringar), kostnader
hanforliga till forvaltningen av investeringarna, samt forvaringsinstitut- och langivaragentkostnader hanforliga till
lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder).

Aktuella handelser och tendenser

Emittenten har sedan den 31 december 2016 genomfort forvarv av tre fastigheter for totalt 697 MSEK; fastig-
heten Raseborg 1 i Akalla/Kista tilltraddes den 15 juni 2017 till ett verenskommet fastighetsvarde om 112,0
MSEK; fastigheten Stora Mans 1 i Stockholm tilltrdddes den 28 december 2017 till ett dverenskommet fastig-
hetsvarde om 220,0 MSEK; samt fastigheten Namnsdagen 1 i Eskilstuna tilltréddes den 27 april 2018 till ett
overenskommet fastighetsvarde om 365,0 MSEK. Emittenten har darutéver, genom bolagsforsaljning, frantratt
fastigheten Hedenstorp 2:16 for ett 6verenskommet fastighetsvarde om 93,0 MSEK (med avdrag for latent skatt
och transaktionskostnader) den 3 april 2017.

Vidare har Emittenten sedan Startdagen emitterat, 12 408 Kapitalandelsbevis i juni 2015, 6 000 Kapitalandels-
bevis i maj 2016, 11 160 Kapitalandelsbevis i oktober 2016, 10 163 Kapitalandelsbevis i april 2017, 3 000 Kapi-
talandelsbevis i april 2018 samt beslutat och offentliggjort Erbjudandet. Bolagsstamman i Emittenten har den 29
augusti 2018, utdver beslutet om Erbjudandet, bemyndigat styrelsen att for tiden intill nasta ordinarie bolags-
stamma fatta beslut om ytterligare emission(er) om totalt 30 000 nya Kapitalandelsbevis med nominellt belopp

om 10 000 kronor per Kapitalandelsbevis.

Bortsett frAn vad som anges ovan har sedan Startdagen inga vasentliga forandringar intraffat vad galler Lanta-
garkoncernens finansiella situation eller stallning pa marknaden skett. Som ovan framhallits har Emittenten end-
ast férvarvat och tilltratt fastigheten Namnsdagen 1 i Eskilstuna till ett verenskommet fastighetsvarde om 365,0
MSEK sedan den senaste Emittentens senast reviderade finansiella rapporter, vilken avsag rakenskapsaret

2017, offentliggjordes.
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Vidare har inga vasentliga negativa forandringar agt rum i Emittentens framtidsutsikter sedan Emittentens sen-
aste reviderade finansiella rapport, vilken avsag rakenskapsaret 2017, offentliggjordes.

Utover ovan finns inte nagra tendenser, osékerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden
eller handelser som &r kanda for Emittenten och som forvantas ha en vésentlig inverkan pa Emittentens affars-
utsikter under det innevarande rakenskapsaret utéver vad som redovisas under avsnittet " Riskfaktorer".
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HISTORISK OCH UTVALD FINANSIELL IN-
FORMATION

Den utvalda historiska finansiella informationen som presenteras nedan, inklusive siffrorna som angetts under
avsnittet "Harledning av vissa nyckeltal’, har hamtats frdn Emittentens arsredovisningar for rakenskapsaren
2016 och 2017, vilka har reviderats av Emittentens revisor och upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standard (IFRS) samt tolkningar av dessa standarder som antagits av Europeiska Unionen. Inform-
ationen avseende perioderna 1 januari 2018 - 30 juni 2018 och 1 januari 2017 - 30 juni 2017 &r hamtad fran
Emittentens delérsrapporter fran respektive tidsperiod, vilka ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delarsrappor-
tering och arsredovisningslagen och som ej har reviderats eller granskats av Emittentens revisor. Den utvalda
finansiella informationen redovisas separat for rakenskapsar respektive delar mot bakgrund av att Emittenten
tilampar forenklad rapportering i delarsrapporterna.

Lantagarkoncernens balansrakning

Lantagarkoncernens balansrakning i sammandrag avseende rakenskapsaren 2016 och 2017

2017 2016

31 december 31 december
Belopp i MSEK
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 908,0 667,0
Summa anlaggningstillgangar 908,0 667,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 8,2 1,7
Kortfristiga fordringar 17,6 8,9
Kassa och bank 71,3 40,2
Summa omsattningstillgangar 88,9 49,1
Summa tillgangar 996,9 716,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 76,9 49,7
Summa eget kapital 76,9 49,7
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8,1 12,4
Skulder till kreditinstitut 109,0 280,6
Kapitalandelslan 360,0 286,8
Ovriga langfristiga skulder 1,0 0
Summa langfristiga skulder 478,1 579,8
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 378,4 53,8
Ovriga kortfristiga skulder 63,5 32,8
Summa kortfristiga skulder 4419 86,6
Summa eget kapital och skulder 996,9 716,1
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Lantagarkoncernens balansrakning i sammandrag for delarsperioderna 1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari -

30 juni 2017
2018 2017

1jan —30jun ljan —30jun
Belopp i MSEK
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1277,0 687,0
Summa anlaggningstillgangar 1277,0 687,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 5,6 2,0
Kortfristiga fordringar 10,3 5,7
Kassa och bank 21,8 67,7
Summa omsattningstillgangar 37,7 75,4
Summa tillgangar 1314,7 762,4
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 76,1 49,3
Summa eget kapital 76,1 49,3
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 9,1 10,2
Skulder till kreditinstitut 629,1 278,5
Kapitalandelslan 397,4 391,9
Ovriga langfristiga skulder 0,3 -
Summa langfristiga skulder 1035,9 680,6
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 139,9 4,2
Ovriga kortfristiga skulder 62,8 28,3
Summa kortfristiga skulder 202,7 32,5
Summa eget kapital och skulder 1314,7 762,4

Lantagarkoncernens resultatrakning

Lantagarkoncernens resultatrakning i sammandrag avseende rakenskapsaren 2016 och 2017

2017 2016

1jan - 31 dec ljan - 31 dec
Belopp i MSEK
Hyresintakter 47,3 34,9
Fastighetskostnader
Driftkostnader -6,2 -4,1
Underhallskostnader -2,5 -0,5
Fastighetsskatt -15 -1,0
Driftnetto 37,1 29,3
Central administration -6,3 -4,9
Finansiella intakter/kostnader -29,0 -17,3
Summa -35,3 -22,2
Forvaltningsresultat 7,1 7,1
Vardeforandringar
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter 0,4 0
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter -6,1 36,5
Orealiserad vardeforandring pa kapitalandelslan 28,4 -11,0
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Resultat fore skatt 24,5 32,6
Skatt 2,8 -6,9
Periodens resultat 27,2 25,7
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat* 27,2 25,7

* Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till Estea AB:s aktiedgare.

Lantagarkoncernens resultatrakning i sammandrag for delarsperioderna 1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari -

30 juni 2017
2018 2017

1jan - 30 jun ljan -30jun
Belopp i MSEK
Hyresintakter 37,7 22,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -7,1 -3,0
Underhallskostnader -0,8 -0,6
Fastighetsskatt -1,0 -0,7
Driftnetto 28,8 17,8
Central administration -6,0 -3,4
Finansiella intdkter/kostnader -18,2 -134
Summa -24,2 -16,8
Forvaltningsresultat 4.6 1,0
Vardeforandringar
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter 3,0 11
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter - 0,9
Orealiserad vardeforandring pa kapitalandelslan -7,3 -3,5
Resultat fore skatt 0,3 -0,5
Skatt -0,9 0,1
Periodens resultat -0,8 -0,4
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat* -0,8 -0,4

* Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till Estea AB:s aktiedgare.

Lantagarkoncernens kassaflodesanalys

Lantagarkoncernens kassaflodesanalys i sammandrag avseende rakenskapsaren 2016 och 2017

2017 2016
Belopp i MSEK 1jan - 31 dec 1jan- 31 dec
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 37,1 29,3
Central administration -6,3 -4,9
Betalt finansnetto -27,4 -13,7
Betald/erhallen skatt = -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 3,4 10,7
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar -8,6 2,0
Okning + /minskning - av rorelseskulder 29,1 -7,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 23,9 4,8
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Erhéallna/lamnade aktiedgartillskott - 0,4
Forsaljning av fastigheter 42,3 -
Investeringar i fastigheter -339,1 -235,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -296,8 -235,1
Finansieringsverksamheten

Aktiekapital vid bolagsbildning - -
Upptagande av 1an 308,4 261,0
Amorteringar av lan 4.4 -2,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 304,0 259.,4
Periodens kassafléde 31,1 28,7
Kassa och bank periodens ingang 40,2 11,5
Kassa och bank vid periodens utgang 71,3 40,2

Lantagarkoncernens kassaflodesanalys i sammandrag for delarsperioderna 1 januari - 30 juni 2018 och

1 januari - 30 juni 2017

2018 2017
Belopp i MSEK 1jan -30jun ljan -30jun
Den |I6pande verksamheten
Driftnetto 28,8 17,8
Central administration -6,0 -3,4
Betalt finansnetto -17,6 -12,2
Betald/erhallen skatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 5,2 2,2
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rérelsefordringar 1,7 1,2
Okning + /minskning - av rérelseskulder -0,5 -6,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6,4 -2,9
Investeringsverksamheten
Erhallna/lamnade aktiedgartillskott = -
Forsaljning av fastigheter - 41,9
Investeringar i fastigheter -367,5 -110,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -367,5 -69,0
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning - -
Upptagande av lan 315,0 101,6
Amorteringar av lan -3,4 -2,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 311,6 99,4
Periodens kassaflode -49,5 27,5
Kassa och bank periodens ingang 71,3 40,2
Kassa och bank vid periodens utgang 21,8 67,7

Nyckeltal

European Securites and Markets Authority (ESMA) har kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal.

Syftet med de nya riktlinjerna ar att framja anvandbarheten och insynen i alternativa nyckeltal.

For fastighetsbranschen finns en praxis for nyckeltal som offentliggors i finansiell information. Estea presenterar
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nedan nyckeltal i Emittentens delarsrapporter som inte definieras enligt IFRS da Emittenten anser att dessa matt
ger vardefull information till investerare och évriga intressenter.

Siffrorna nedan, aven vad galler siffrorna under "Harledning av vissa nyckeltal”, ar avseende rakenskapséaren
2016 och 2017 hamtade fran Emittentens reviderade arsredovisning. Siffrorna for delarsperioderna 1 januari -
30 juni 2018 och 1 januari - 30 juni 2017 &r hamtade fran Emittentens delarsrapporter fran respektive tidsperiod

och &r inte ar reviderad eller granskad av Emittentens revisor.

2018 2017 2017 2016
ljan—30jun 1jan-30jun ljan-31 1jan-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal dec dec
Fastigheter 7 6 7 6
Uthyrningsbar area, kvm 43 304 36 404 43 304 36 892
Hyresvarde, MSEK 64,5 47,0 64,5 44,1
Forvaltningsfastigheter, MSEK 908,0 687,0 908,0 667,0
Driftnetto, MSEK 37,1 17,8 37,1 29,3
Direktavkastning, % 5,9 6,1 5,9 5,9
Overskottsgrad, % 79 81 79 84
Hyresduration, ar 2,7 1,1 2,7 3,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 99 93 99
Uthyrningsgrad area, % 90 99 90 100
Finansiella nyckeltal
Medelranta kreditinstitut, % 1,92 1,80 1,92 1,77
Kapitalbindning, ar 1,7 3,7 1,7 3,9
Rantetackningsgrad, ganger 1,1 1,1 1,1 1,4
Justerad rantetackningsgrad, ganger 5,2 50 5,2 4,4
Beldningsgrad, % 53,7 41,1 53,7 50,1
Soliditet, % 7,7 6,5 7,7 6,9
Justerad soliditet, % 43,8 57,9 43,8 47,0
Emitterat kapitalandelslan, MSEK 397,3 397,3 397,3 295,7
Ranta kapitalandelslan, % 6,25 6,25 6,25 6,25
Ackumulerad ranta kapitalandelslan, % 15,7 12,5 15,7 9,4
NAV-varde, % 106,7 107,6 106,7 109,4
Marknadskurs, % 90,6 98,7 90,6 97,0

Definitioner nyckeltal

Bolaget presenterar nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, s kallade Alternativa nyckeltal. Estea anser att
dessa ger vardefull kompletterande information till Emittentens investerare och ledning da de méjliggor utvarde-
ring av Emittentens prestation.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande tolv manader i forhallande till fastigheternas redovisade
varden vid periodens utgang. For fastigheter dgda kortare tid an 12 manader anvands faktiskt utfall tillsammans
med bedomt driftnetto fran bolagets forvarvskalkyl. Méattet visar fastighetens avkastningsférmaga, matt i procent,
beraknat pa fastighetens varde vid periodens utgdng. Nyckeltalet underlattar en bedémning av fastigheternas
forméaga att generera ett driftoverskott i forhallande till fastighetsvarde.
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Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald, fastighets-
skatt och fastighetsadministration). Mattet visar fastigheternas avkastning, matt i kronor och underlattar en be-
doémning av fastigheternas ldnsamhet.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade arshyresintakter vid periodens utgang i forhallande till hyresvardet. Mattet anvands for att under-
latta bedomningen av hyresintakterna i relation till det totala vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Hyresduration

Summan av antal manader som kvarstar, i befintliga hyresavtal, till hyresavtalens upphérande eller férlangning
i forhallande till antal hyresavtal. Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas i bruk forst efter periodens utgang
exkluderas i berakningen. Hyresduration anvands som ett métt for att belysa risken for nar hyresavtal i genom-
snitt kan upphora, vilket underlattar bedomningen av risk som kan uppsta vid omférhandling.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror som loper vid periodens utgang med tillagg for rabatter samt bedémd marknadshyra for
vakanta lokaler. Hyresvarde anvands for att belysa Lantagarkoncernens intaktspotential.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgang. Mattet anvands for att belysa totalyta tiliganglig
for uthyrning.

Overskottsgrad

Driftnettot i procent av redovisade hyresintékter. Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som Emittenten far behalla och underlattar bedémningen av Emittentens lénsam-
het.

Finansiella begrepp

Ackumulerad réanta kapitalandelslan
Ackumulerad ranta fran kapitalandelslanets startdatum till och med rapportdagen i procent av nominellt emitterat
kapitalandelslan. Mattet syftar till att ge investerarna information om total ranta som ar utbetald och upplupen vid

periodens utgang fran startdatum.

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade varde. Belaningsgraden &r ett riskmatt som visar
hur stor del av fastighetsportfoljens varde som ar beldnad med rantebarande skulder till kreditinstitut. Kapitalan-
delslanet, vilket ar noterat, och som &r efterstallt bolagets samtliga 6vriga skulder ar exkluderat i berékningen
aven om instrumentet I6per med ranta och redovisas som skuld i balansrakningen. Mattet underlattar en bedém-

ning av Emittentens forméaga att méta finansiella ataganden.

Emitterat kapitalandelslan
Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang. Mattet utvisar det belopp vilket investerare tillfort
Lantagarkoncernen.
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Justerad rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive ran-
tekostnader for kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger bolaget klarar av att betala sina rantor exkluderat rénta pa kapitalandelslanet med forvaltningsresultatet
(resultat fran verksamheten fore vardeférandringar).

Justerad soliditet
Redovisat eget kapital och redovisat varde av kapitalandelslanet vid periodens slut i forhallande till balansom-
slutningen. Mattet anvands for att visa Lantagarkoncernens finansiella stabilitet nar kapitalandelslanet inraknas
som eget kapital.

Kapitalbindning
Aterstdende genomsnittlig 16ptid i rantebarande krediter innan skulderna forfaller till &terbetalning/refinansiering.
Mattet anvands for att belysa Lantagarkoncernens finansiella risk som kan uppsta vid refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som procent i forhallande till nominellt belopp (10 000 kronor).
Mattet indikerar till vilket kurs en investerare slutforde kop/forsaljningar av Lantagarkoncernens kapitalandelsbe-
vis vid periodens utgang.

Medelrénta kreditinstitut
Genomsnittlig ranta p& Lantagarkoncernens totala rantebarande skulder exklusive kapitalandelslan vid peri-
odens utgang. Mattet anvands for att belysa Lantagarkoncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berakning av kapitalandelsbevisens andel av Lantagarkoncernens totala tillgangar minus skulder
under forutsattning att tillgangarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och skulderna exklusive kapi-
talandelslanet aterbetalas samt vad som i 6vrigt foljer av punkterna 10.3 och 10.4 i Villkoren (Bilaga "Allmanna
Villkor" (s. 45-73) till prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)",
2015-05-19, FI Dnr 15-6012). NAV redovisas som procent i forhallande till nominellt belopp (10 000 kronor).
Mattet, som &r ett krav fran svenska myndigheter, anvands for att ge investerarna en vagledning, om &n teoretisk,

vid vilket varde varje kapitalandelsbevis uppgick till vid periodens slut baserat pa aktuell balansrékning.

Ranta kapitalandelslan

Arsréanta pa kapitalandelsl&net. Mattet upplyser investerarna vilken &rsréanta kapitalandelsbeviset l6per med.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Rantetack-
ningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med forvalt-
ningsresultatet (resultat fran verksamheten fore vardeforandringar). Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt
som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med forvaltningsresultatet (resultat fran

verksamheten fore vardeférandringar).

58 (77)



estea

FASTIGHETER

Soliditet

Redovisat eget kapital vid periodens slut i forhallande till balansomslutningen. Mattet anvands for att visa bola-
gets finansiella stabilitet d& det pavisar Lanatagarkoncernens kapitalstruktur genom hur stor andel av bolagets
balansomslutning som utgdrs av eget kapital.

Emittenten har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal da Emittentens aktier ej ar noterade och samtliga
aktier ags av Estea AB.

Harledning av vissa nyckeltal

2018 2017 2017 2016

Belopp i MSEK jan -jun__ jan -jun Jan - dec jan - dec
Soliditet Eget kapital 76,1 47,0 76,9 49,7
Eget kapital / Balansomslutning Balansomslutning 1314,7 717,0 996,9 716,1

Soliditet 5,8% 6,6% 7,7% 6,9 %
Justerad soliditet Eget kapital 76,1 47,0 76,9 49,7
(Eget kapital + Kapitalandelslan)
/ Kapitalandelslan ST 291.8 el A
Balansomslutning Balansomslutning 1314,7 717,0 996,9 716,1

Justerad soliditet 36,0% 47,3% 43,8% 47,0%
Justerad rantetackningsgrad Forvaltningsresultat 4,6 15 1, 7,1
Justerat forvaltningsresultat / Aterlaggning av finansiella kostnader 18,2 6.2 29,0 17,3
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 22,8 7,7 30,9 24,4

Finansiella kostnader minskat

med ranta pa kapitalandelslan 5,3 1,6 5,9 55

(justerad finansiell kostnad)

Justerad rantetackningsgrad 4,3 4,9 5,2 4,4
NAV-véarde Eget kapital 76,1 47,0 76,9 49,7
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -3,9 -3,9 -3,9 -3,9
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-

andelslan minskat med

nominellt belopp -29.9 -39 -37.3 -8,9

Summa eget kapital att fordelas

till investerarna (s1) 42,3 39,2 35,7 36,9

Investerarandel 75% av s1 31,7 29,4 26,8 27,7

NAV-véarde 107,4% 110,0% 106,7% 109,4%
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STYRELSE OCH LEDNING

Styrelsen bestar av tre ledamater och samtliga ar valda for perioden fram till arsstamman 2019. Nedan finns en
narmare beskrivning av ledaméterna och deras évriga pagéende och avslutade uppdrag. Emittenten tillampar
inte Svensk kod for bolagsstyrning eftersom Emittenten inte &r noterat pa en reglerad marknad. Emittenten
omfattas av skyldigheten enligt 6 kap. 6 § arsredovisningslagen att uppratta bolagsstyrningsrapport, vilken har
uppréttats for 2017 och inkluderats i Emittentens arsredovisning som inforlivas i Prospekt genom hanvisning.

Styrelse

Jockum Beck-Friis, fodd 1950
Styrelseordférande i Emittenten sedan 2015

Jockum Beck-Friis &r grundare av Estea AB. Tidigare verksam inom bl.a. SEB, Lundbergs och Securum,

Ovriga pagaende styrelseuppdrag (utéver Estea-koncernen): WSG-Intressenter Aktiebolag, Flyinge Angar Fas-
tighetsutveckling AB, Eriksson & Ekberg AB, Motala Intressenter AB och Varmlands Saby Gard JBF. Agarin-
tresse i WSG-Intressenter Aktiebolag.

Uppdrag avslutade de senaste fem aren (utéver likviderade bolag inom Estea-koncernen): Ramsjo Fastigheter
AB, Stakson Fastighets Utveckling AB, Hargs Bruk Holding AB, Hargs Bruk AB, Morgongava Intressenter AB
samt Morgongava Foretagspark AB.

Innehav i Emittenten: nominellt belopp om 1 375 000 kronor, fordelat pa 137,5 Kapitalandelsbevis, via bolag.

Innehav i Emittentens moderbolag, Estea AB, via bolag (och séledes indirekt innehav i Emittenten): 15 pro-

cent.

Johan Eriksson Rydermark, fédd 1975
Styrelseledamot och verkstéllande direktor i Emittenten sedan 2015

Johan Eriksson Rydermark &r grundare av Estea AB och har tidigare varit verksam inom bland annat Gelba
Fastigheter, Hedera Group Treasury AB och Landesbank Kiel.

Ovriga pagéende styrelseuppdrag (utéver Estea-koncernen): Primedi AB, Karpflundran AB, Eriksson & Ekberg
AB, Mainstay Intressenter Il AB, Tyko Fastigheter AB och Randviken Fastigheter AB. Agarintressen i Primedi
AB.

Uppdrag avslutade de senaste fem aren (utover likviderade bolag inom Estea-koncernen): Mainstay Fastigheter
AB, Mainstay Intressenter AB, Morgongéva Foretagspark AB, Morgongava Intressenter AB, KENCAP AB och
Ramsj6 Fastigheter AB.

Innehav i Emittenten: nominellt belopp om 2 485 000 kronor, fordelat pa 248,5 Kapitalandelsbevis, via bolag.
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Innehav i Emittentens moderbolag, Estea AB, via bolag (och séledes indirekt innehav i Emittenten): 51 pro-
cent.

David Ekberg, fodd 1978
Styrelseledamot i Emittenten sedan 2015.

Transaktionschef Estea AB sedan 2005 samt VD i Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) sedan 2011.

David Ekberg ar delagare i Estea AB och har ansvar fér marknadsbevakning och transaktioner innefattande
bland annat analys, kop & forsaljningar. David Ekberg har en jur. kand. samt studier i ekonomi fran Lunds Uni-
versitet samt Handelshdgskolan vid Goteborgs Universitet.

Ovriga pagéende styrelseuppdrag (utdver Estea-koncernen): Sormlands Sparbank, Domarbo Skog AB, Eriks-
son & Ekberg AB, Fastighets AB Malmd&porten, Mainstay Intressenter 1l AB, Motala Intressenter AB med dotter-
bolag, Stackhouse AB med dotterbolag samt Primedi AB med dotterbolag. Agarintresse i Stackhouse AB.

Uppdrag avslutade de senaste fem aren (utover likviderade bolag inom Estea-koncernen): Mainstay Fastigheter
AB med dotter- och intressebolag, Eskilstunaporten AB med dotterbolag, Pappersrummet F&H AB samt Mor-
gongava Intressenter AB med dotterbolag.

Innehav i Emittenten: nominellt belopp om 90 000 kronor, fordelat pa 9 Kapitalandelsbevis, privat samt nominellt
belopp om 1 530 000 kronor, fordelat pa 153 Kapitalandelsbevis, via bolag.

Innehav i Emittentens moderbolag, Estea AB, via bolag (och saledes indirekt innehav i Emittenten): 34 pro-
cent.

Ledning

Johan Eriksson Rydermark, fédd 1975
Verkstallande direktdr sedan 2015. | dvrigt, se avsnittet "Styrelse" ovan.

Adresser
Kontaktadress till samtliga i styrelse och ledning &r: Box 7135, 103 87 Stockholm.
Erséattning till styrelse och ledande befattningshavare

Det har inte historiskt utgatt ndgon erséttning till medlemmar i styrelse eller till verkstallande direktor for det
uppdrag som féreligger i Emittenten. Styrelseledamoterna far ersattning for sina uppdrag i Estea AB, vidare far
Johan Eriksson Rydermark ingen ersattning for sin anstallning som VD i Emittenten utan far ersattning for detta
genom sin anstallning i Estea AB. Styrelseledaméter och ledande befattningshavare som uppbar ersattning fran

Estea AB kommer inte heller framéver att erhalla ersattning fran Emittenten.
Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare
Ingen av styrelseledamoterna eller ledande befattningshavare har under de senaste fem aren varit inblandade i
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nagon konkurs, likvidation eller konkursforvaltning. Det finns inte ndgon anklagelse och/eller sanktion mot nagon
av dessa personer och ingen av dessa personer har under de senaste fem aren forbjudits av domstol att inga
som medlem i ett bolags forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan, eller att ha en ledande eller évergripande
funktion hos ett bolag.

Emittentens verkstéllande direktdr Johan Eriksson Rydermark ager via bolag aktier i Estea AB motsvarande 51
procent av aktierna och rosterna. Emittentens styrelseordférande Jockum Beck-Friis ager via bolag 15 procent
av aktierna och rosterna i Estea AB och styrelseledamot David Ekberg &ger via bolag 34 procent av aktier och
roster i Estea AB. David Ekberg, Johan Eriksson Rydermark och Jockum Beck-Friis har darmed stort inflytande
i Estea AB och aven Emittenten. Emittentens forvaltning utférs av Estea AB i enlighet med ett Forvaltningsavtal
inganget mellan Emittenten och Estea AB. Estea AB innehar tillstdnd som AlF-forvaltare enligt lag (2013:561)
om forvaltare av alternativa investeringsfonder. Estea AB forvaltar forutom Emittenten, andra alternativa inve-
steringsfonder och investeringsportfoljer. Det kan uppsta situationer dar Estea AB:s forvaltning av andra fonder
och investeringsportfoljer ger upphov till intressekonflikter. Intressekonflikter kan a&ven uppkomma mellan dgare
till Estea AB och Emittenten. Estea AB har antagit en instruktion for hantering av intressekonflikter som anger
vilka férfaranden som ska tillampas och atgéarder som ska vidtas for att forhindra, hantera och 6vervaka eventu-
ella intressekonflikter.

Utover detta foreligger det ingen potentiell intressekonflikt mellan nagon av styrelseledaméternas eller de andra
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Emittenten, deras privata intressen eller andra plikter.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna har nadgon familjerelation med annan styrel-
seledamot eller ledande befattningshavare. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har slutit avtal
med Emittenten om formaner efter styrelseuppdrag eller en eventuell anstallning upphort.

Ingen av Emittentens styrelseledaméter eller ledande befattningshavare har under de senaste fem aren domts i
bedragerirelaterat mal.

Revisor

Emittentens revisorer ar dels Ernst & Young AB med Oskar Wall som huvudansvarig revisor, dels Ingemar Rind-
stig vid Ernst & Young AB.

Oskar Wall &r fodd 1975 och ar auktoriserad revisor och medlem i FAR, branschorganisationen for revisorer i
Sverige. Kontaktadress: Ernst & Young AB, Box 1448, 751 44 Uppsala.

Ingemar Rindstig ar fédd 1949 och ar auktoriserad revisor och medlem i FAR, branschorganisationen for revi-
sorer i Sverige. Kontaktadress: Ernst & Young AB, Box 23036, 750 23 Uppsala.
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BOLAGSORDNING

BOLAGSORDNING | ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 3 AB (PUBL) (ORG.NR 559001-4105)
§1 Firma
Aktiebolagets firma &r Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ).
§2 Sate
Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.
§3 Verksamhet
Bolaget ska aga och forvalta fastigheter direkt eller indirekt genom bolag samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Bola-
get ska dock inte bedriva sadan tillstandspliktig verksamhet som avses i lag (2013:561) om forvaltare av alternativa inve-
steringsfonder.
84 Aktiekapital
Aktiekapitalet skall vara lagst 1 000 000 kronor och hégst 4 000 0000 kronor.
§5 Antal aktier
Antalet aktier skall vara lagst 10 000 stycken och hdgst 40 000 stycken.
§6 Styrelse
Styrelsen skall besta av lagst 3 och hogst 10 styrelseledaméter med hogst 5 suppleanter.
8§87 Revisorer
Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

8§88 Kallelse

Kallelse till arsstamma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar, bolagets hemsida och radannons med
hénvisning om stdmman i Svenska Dagbladet.

§9 Oppnande av staimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar bolagsstamman och leder férhandlingar till dess ordférande
vid stdmman valts.

§10 Arenden pd arsstamma
Arsstamma hélls &rligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.
P& &rsstamman skall féljande drenden behandlas:

Val av ordférande vid bolagsstamman.
Uppréattande och godkannande av réstlangd.
Val av en eller tva justeringsman.
Prévande av om bolagsstamman blivit behdrigen sammankallad.
Godkannande av dagordning.
Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéttelse samt i forekommande fall koncernredovisning och kon-
cernrevisionsberattelse.
Beslut om:
a) faststallande av resultatrékningen och balansrakningen, samt i férekommande fall av koncernresultat-
och koncernbalansrakning.
b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen och
c) ansvarsfrinet at styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren.
8. Faststéllande av arvoden till styrelsen och revisorn.
9. Val av styrelse och i forekommande fall av revisor samt eventuella revisorssuppleanter.
10. Annat arende, som skall tas upp pa bolagsstamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

ok whE

~N

§11 Rakenskapsar

Aktiebolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan redovisas kortfattat skattekonsekvenser for &gare av Kapitalandelsbevis i Emittenten.

Sammanfattningen &r baserad pa& nu gallande svenska regler och ar endast avsedd som generell information.
Informationen behandlar inte vardepapper som innehas som lagertillgang i naringsverksamhet eller som innehas

av dodsbon eller handelsbolag.

Varje aktieagare rekommenderas att konsultera en skatteradgivare for att f& information om vilka skattekonse-
kvenser som kan uppkomma i det enskilda fallet.

Aktiedgare som inte &r bosatta i Sverige bor sarskilt utreda de skattekonsekvenser som kan uppkomma i re-
spektive hemland vid en eventuell avyttring av Kapitalandelsbevisen.

Skatterattslig karaktarisering

Kapitalandelslan representeras av ett Kapitalandelsbevis, det senare instrumentet finns i vissa fall sarskilt regle-
rat i inkomstskattelagen. Saledes kommer reglerna som styr kapitalandelsbevis att galla i detta fall. Konsekven-
serna for utstallaren och innehavarna av Kapitalandelsbevisen utvecklas nedan.

Kapitalvinst/kapitalférlust vid avyttring av kapitalandelsbevis

Vid en framtida avyttring av Kapitalandelsbevis bér en sddan behandlas enligt reglerna for avyttring av deléagar-
ratter. Vid en avyttring ska en kapitalvinst/kapitalfrlust beraknas som forsaljningspriset reducerat med anskaff-
ningsvardet och eventuella forsaljningskostnader.

Fysiska personer

For fysiska personer med hemvist i Sverige och for svenska dodsbon beskattas kapitalvinster pa Kapitalandels-
bevisen med en skattesats om 30 procent i inkomstslaget kapital. En kapitalforlust p& marknadsnoterade dela-
garratter ar avdragsgill till 100 procent mot kapitalvinster pa marknadsnoterade delagarratter. Gentemot kapital-
vinster pa andra typer av instrument bor kapitalforluster vara avdragsgilla till 70 procent. Om inga kapitalinkoms-
ter finns uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital med det avdragsgilla beloppet (70 procent av kapital-

forlusten). Samma regler &r tillampliga vid likvidation av Emittenten.

Om underskott uppkommer medges en skattereduktion samma ar mot inkomstskatt pa tjanst och naringsverk-
samhet samt mot fastighetsskatt och fastighetsavgift. For underskott understigande 100 000 kronor medges
avdrag med 30 procent av skatten och for resterande del medges avdrag med 21 procent. Underskott kan inte

sparas till senare beskattningsar.

Juridiska personer

For juridiska personer beskattas kapitalvinster i inkomstslaget naringsverksamhet med en skattesats om 22 pro-
cent. For &ren 2019 och 2020 kommer skattesatsen att vara 21,4 procent och frdn och med ar 2021 20,6 procent.
Avdrag for kapitalforluster vid avyttring av delagarratter som innehas som kapitaltillgdng far endast géras mot
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kapitalvinster pa delagarratter (den sa kallade fallan).

Kapitalandelsbevisen bor inte kunna kvalificera som sa kallat naringsbetingade andelar varfor en eventuell ka-
pitalvinst bor behandlas som skattepliktig. Dérav foljer att en kapitalforlust bor ses som avdragsgill, dock endast
(som namnts ovan) mot kapitalvinster pa delagarratter. Forluster som inte kan utnyttjas ett ar kan utnyttjas mot
framtida kapitalvinster pa delagarratter.

Notera att sérskilda skatteregler kan gélla for vissa juridiska personer sdsom investmentbolag, livforsakringsbo-
lag, investeringsfonder och pensionsstiftelser.

Utlandska innehavare

For innehavare av Kapitalandelsbevis som inte ar skattemassigt hemmahérande i Sverige kommer avyttringen
av Kapitalandelsbevisen att beskattas enligt lagstiftningen i det land dar agaren har sin skatterattsliga hemvist.
Fysiska personer som inte ar skattemassigt bosatta i Sverige kan kapitalvinstbeskattas i Sverige vid avyttring av
Kapitalandelsbevis om de vid nagot tillfalle under de tio &r som narmast foregatt det ar da avyttringen skedde
haft skatterattsligt hemvist i Sverige eller stadigvarande har vistats i Sverige. Skattskyldigheten kan dock begran-
sas av tillampligt dubbelbeskattningsavtal. Utlandska juridiska personer ar normalt inte skattskyldiga for kapital-
vinst pa Kapitalandelsbevis savida personen inte har ett fast driftstalle i Sverige.

Ranteintakter

Den l6pande rantan och annan avkastning pa Kapitalandelsbevisen bor beskattas som rénta.

Fysiska personer och dédsbon

For fysiska personer och dédsbon beskattas ranta som inkomst av kapital efter en skattesats om 30 procent.
Beskattningen sker nér intékten kan disponeras. Emittenten ska goéra avdrag for preliminarskatt med 30 procent
vid betalning av ranta till fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige (inkl. svenska dddsbon).
Kontrolluppgift p& utbetald ranta och innehallen preliminarskatt ska lamnas av Emittenten for fysiska personer
och dédsbon. Om en bank har atagit sig administrationen kring utbetalning av rénta ska under vissa forutsétt-
ningar kontrolluppgift om ranta lamnas av banken. Om banken endast agerar som betalningsférmedlare, anses
utbetalningen gjord av lantagaren (galdenaren), som darfor ska lamna kontrolluppgift.

Juridiska personer
For juridiska personer beskattas ranta som inkomst av naringsverksamhet efter en skattesats om 22 procent.
For aren 2019 och 2020 kommer skattesatsen att vara 21,4 procent och fran och med ar 2021 20,6 procent.

Avdrag for preliminarskatt ska inte géras och kontrolluppgift ska inte [Amnas.

Utlandska innehavare
For innehavare av Kapitalandelsbevis som inte &r skattemassigt hemmahorande i Sverige kommer rantan att
beskattas enligt lagstiftningen i det land dar dgaren har sin hemvist. Detta galler saval fysiska som juridiska

personer. Sverige tar inte ut nagon kallskatt pa rantebetalningar.
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Investeringssparkonto

Sedan den 1 januari 2012 finns méjlighet att direktaga finansiella instrument via investeringssparkonto (ISK).
Juridiska personer kan inte vara innehavare av ett investeringssparkonto. Pa finansiella instrument som &gs via
ett investeringssparkonto sker ingen beskattning baserat pa eventuell kapitalvinst vid forsaljning av tillgangarna.
Istallet sker beskattning genom schablonbeskattning av de tillgangar som finns pa investeringssparkontot, oav-
sett om tillgdngarna ckat eller minskat under aret. Skatten pa ett investeringssparkonto beréknas utifran ett sa
kallat kapitalunderlag. Kapitalunderlaget beraknas varje ar och ar en fiardedel av summan av:

e Vardet pa tillgangarna vid ingangen av varje kvartal;

e Belopp som betalats till investeringssparkontot under aret;

e Vardet pa finansiella instrument som fors 6éver till investeringssparkontot under aret; och

e Vardet av finansiella instrument som forst 6ver fran ndgon annans investeringssparkonto under
aret.

Kapitalunderlaget multipliceras med en rantesats, som utgors av statsldnerantan den 30 november aret fore
beskattningsaret + 0,75 procent. Rantesatsen maste dock minst vara 1,25 procent. Resultatet blir den beraknade
schablonintakten. Denna kommer att fortryckas i deklarationen och tas upp som inkomst av kapital. Skatten pa
den utraknade schablonintékten ar 30 procent. Det &r dock mojligt att kvitta en schablonintakt mot en ranteutgift
som redovisas i samma deklaration eller mot 70 procent av en kapitalférlust p& andra aktier eller vardepapper.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

Legal struktur

Emittenten ar ett svenskt publikt aktiebolag med firma Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) med séte i Stock-
holms lan, Stockholms kommun. Emittentens organisationsnummer ar 559001-4105. Emittenten bildades den
20 januari 2015 och registrerades den 23 januari 2015. Emittentens verksamhet regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Foremal for Emittentens verksamhet ar enlig bolagsordningens § 3, att &ga och forvalta fastigheter
direkt eller indirekt genom bolag samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Emittenten ska dock inte bedriva
sadan tillstdndspliktig verksamhet som avses i lag (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder.

Nedan framgar den koncern i vilkken Emittenten ingar. Samtliga direkta och indirekta dotterbolag till Emittenten
ar bildade enligt svensk rétt. Estea Hemlingby 71:4 AB, Estea Hemlingby 52:13 AB, KB Fritidsrorelsernas Hus,
Estea Orren 2 AB, och Estea Forradet 9 AB, Estea Raseborg 1 AB, Estea Stora Mans 1 AB, Estea Namnsdagen
1 AB och Estea Namnsdagen Parkering AB ar fastighetsdgande bolag.

Estea AB
556321-1415
| 100%
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
559001-4105
| 100%
Estea SF3 MidCo AB
559011-4400
| 100%
100% Estea SF3 PropCo AB
559011-4418
| 100%
Estea Hemlingby 52:13 AB
556903-0165

100% Estea Méllan 1 AB
556034-1557

100% Estea Rissne AB
556034-1540

| 0,10%

KB Fritidsrorelsernas Hus 99,90%

916613-1905

100% Estea Hemlingby 71:4 AB
556716-4057

100% Estea Norrtélje AB
556851-2106

Estea Orren 2 AB 100%
556533-3746

100% Estea Forradet 9 AB
556770-3334

100% Estea Raseborg 1 AB
559110-7403
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100% Estea Stora Mans 1 AB
556849-7704

100% Estea Namnsdagen 1 AB
559032-2045

100% Estea Namnsdagen Parkering AB
559115-6335

Som framgar av ovan struktur &gs Emittenten till 100 procent av Estea AB och har darmed ett 4garberoende ftill
dem. Emittentens Investeringar forvaltas av Estea AB i enlighet med ett férvaltningsavtal, har foreligger likasa
ett beroende.

Lagval och forum

Kapitalandelslanet styrs av och tolkas i enlighet med svensk réatt. Eventuella tvister eller ansprak i anledning av
Kapitalandelslanet ska avgoras i svensk domstol med Stockholms tingsratt som forsta instans.

Aktiekapital och aktier

I Emittenten finns 10 000 aktier utgivha med ett registrerat aktiekapital om 1 000 000 kronor. Samtliga aktier
innehas av Estea AB.

Anslutning till Euroclear

Kapitalandelsbevisen ar anslutna till Euroclears kontobaserade system och inga fysiska vardepapper represen-
terade Kapitalandelsbevisen har givits ut. Detta innebar att innehavaren av Kapitalandelsbevis registreras pa
respektive innehavares VP-konto eller Vardepappersdepéa. Utbetalning av Ranta och Aterbetalning gérs av
Euroclear.

Overlatelse av Kapitalandelsbevis

Kapitalandelsbevisen ar fritt 6verlatbara och handel med de Nya Kapitalandelsbevis mellan investerare beraknas
kunna ske efter att tilldelning skett. Korthamn for Kapitalandelsbevisen &r ESTEA KAPBEVIS3 och de handlas i

procent (%) av nominellt varde. Kapitalandelsbevisen &r denominerade i svenska kronor (SEK).
Forsakringar

Emittenten har sedvanlig foretagsforsakring innefattande bland annat egendom, ansvar, rattsskydd, VD- och
styrelseansvar. Forsakringsskyddet ar foremal for lopande 6versyn. Emittenten anser att forsakringarna ar an-
passade till verksamhetens nuvarande omfattning.

Transaktioner med narstaende

Emittenten och Estea AB har ingatt Forvaltningsavtalet. Darutover foreligger inga for styrelsen idag kanda trans-
aktioner mellan Emittenten och dess styrelseledamdéter, ledande befattningshavare eller andra Emittenten eller

Lantagarkoncernen narstdende personer.

68 (77)



estea

FASTIGHETER

Estea AB atar sig att utféra forvaltning av de bolag och fastigheter som ingér i Emittentens verksamhet. Enligt
Forvaltningsavtalet ska Estea AB @ven handha och administrera processen nar Emittenten forvarvar respektive
avyttrar Investeringar. Exempel pa uppgifter som aligger Estea AB &r bland annat bokforing, budgetering, finan-
siell planering, utbetalningar, fakturering, hyresuppbdrd, uthyrning, kontraktsérenden, upphandling av fastighets-
forsakringar, upphandlingar avseende driftteknisk tillsyn och underhdll, ansvar for forvarvsprocesser, due di-
ligence, finansiering, och forsaljningsprocesser samt administration av Kapitalandelslanet. Estea AB innehar
aven tillstand fran Finansinspektionen enligt LAIF for sin forvaltning av Emittenten, vilket innebar att sarskilda
krav stélls pa verksamhetens bedrivande. Forvaltningsavtalet innebar bland annat att Estea AB for Emittentens
rakning atar sig vissa forvaltningsataganden och stér vissa kostnader som annars skulle behéva baras av Emit-
tenten i dess normala verksamhet. Exempel pa saddana kostnader ar bland annat personal- och lokalkostnader,
resekostnader, kostnader for redovisningssystem och IT-infrastruktur, vissa emissions- och kapitalanskaffnings-
kostnader, kostnader for analys och viss dokumentation i samband med Investering, vissa marknadsféringskost-
nader med mera.

Forvaltningsavtalet reglerar de enda ersattningar Estea AB &ger ratt att debitera Emittenten. Ersattningarna utgar
enligt foljande;

Lopande kostnader

Arlig kostnad om 0,75 procent av varje Investerings dverenskomna fastighetsvérde, plus i fdrekommande fall
mervardesskatt. Kostnaden anpassas till forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar)
med utgangspunkt i indextalet for oktober manad 2014.

Kostnader av engangskaraktar

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje Investerings éverenskomna fastighetsvarde, plus i fore-
kommande fall mervardesskatt. Om Lantagarkoncernen under Estea AB:s ledning utokar den uthyrbara ytan pa
en Investering, exempelvis genom en tillbyggnation, och darigenom 6kar marknadsvéardet pa Investeringen, till-
kommer en fast kostnad om 2,75 procent, plus i forekommande fall mervardesskatt, av det 6kade marknadsvér-
det (faststélls genom oberoende extern vardering).

Ersattningar for utlagg

Estea AB har, i enlighet med vad som féljer av férvaltningsavtalet, ratt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlagg
for kostnader forknippade med transaktionsgenomférandet (kdp- och férsaljningar av Investeringar) samt kost-
nader hanforliga till férvaltningen av Investeringarna (inkluderande kostnader hanforliga till LAIF sdsom exem-

pelvis kostnad for forvaringsinstitut och tillsynskostnad samt kostnader hanforliga Langivaragenten).

Exempel erséttningar till Estea AB
Fastighetsinvesteringart, MSEK 400 (800 |1 200

Engangsersattning Estea AB, MSEK 11 22 33
Arligt férvaltningsarvode Estea AB2, MSEK |3 6 9

1) Avser 6verenskommet fastighetsvérde.
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2) Procentsatsen om 0,75 procent ska anpassas till fordndringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980
som baséar) med utgangspunkt i indextalet for oktober manad 2014.

Tvister

Emittenten &r inte och har inte under de senaste tolv ménaderna varit part i nagra réattsliga forfaranden eller
skilieforfaranden som haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Emittentens eller Lantagarkoncernens
finansiella stallning eller Ionsamhet. Emittenten har inte heller kannedom om néagra forhallanden som skulle
kunna féranleda att Emittenten blir part i skiljeférfarande eller annat rattsligt férfarande i framtiden.

Vasentliga avtal

Forvaltningsavtal

Emittenten har ingatt ett Forvaltningsavtal med Estea AB avseende forvaltningsuppdraget. Detta avtal beskrivs
narmare under avsnitt "Kapitalandelsbevisen i korthet" och aterfinns i sin helhet i prospektet "Inbjudan att teckna
Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012, p& sidorna 76 - 86).

Agentavtal

Emittenten har ingatt ett agentavtal med Langivaragenten avseende dess uppdrag som langivaragent under
Kapitalandelslanet. Avtalet aterfinns i sin helhet i prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sve-
rigefastigheter 3 AB (publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012, pa sidorna 87 - 89.

Forvarvsavtal

Hemlingby 52:13

Emittenten genomférde sitt forsta forvarv nar Emittenten, genom bolagsforvarv, i september 2015 férvarvade
fastigheten Hemlingby 52:13 vid Gavles stdra infart. Fastigheten &ar byggd ar 2012 och &r en modern detaljhan-
delsanlaggning beldgen i det vaxande handelsomradet Hemlingby vid den sodra infarten till Gavle. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till 8 251 kvm. Fastigheten &r fullt uthyrd och genererar stabila hyresintakter. Bland
hyresgéasterna finns OoB, Stadium Outlet, Jysk och Rusta. Forvarvspriset uppgick till ca 150 MSEK och fastig-
heten tilltraddes 30 september 2015.

Mollan 1

Emittentens andra fastighetsforvary avsag fastigheten Mollan 1 strax utanfor Stockholm. Fastigheten har ett
mycket bra geografiskt lage i Rissne nara Ursvik, Kista och Sundbyberg. Omradet genomgar en stor utveckling
avseende infrastruktur, vagar, nya bostéader och kommersiella ytor. Byggnaden, som omfattar lokaler uthyrda till
ett flertal hyresgaster, uppgar till 11 953 kvm och ar fullt uthyrd. Ytorna avser kommersiella ytor med inriktning
mot vardandamal, dar Stockholms Lans Landsting &r den enskilt storsta hyresgasten. Bland 6vriga hyresgéster
finns bl.a. Aleris och Svenska Kennelklubben. Fastigheten har en intressant utvecklingsméjlighet och Emittenten
utreder méjligheterna att utveckla saval bostader som ytterligare kommersiella ytor. Fastigheten, med dess
Stockholmsnara lage och den potentiella utvecklingsméjligheten, ser vi som en bra och stabil tillgang i Lantagar-
koncernens bestand. Forvarvspriset uppgick till ca 237 MSEK och fastigheten tilltraddes 22 december 2015.
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Hemlingby 71:4

Emittenten har den 31 augusti 2016 genom bolag foérvéarvat fastigheten Hemlingby 71:4 i Gavle. Emittenten ager
sedan tidigare aven fastigheten Hemlingby 52:13 i samma omrade (se ovan). Total uthyrningsbar yta uppgar till
3 855 kvm, fastigheten ar fullt uthyrd till Europeiska motor AB och berdknade arliga hyresintakter uppgar till ca
2,5 MSEK. Hemlingby K&pcentrum ar en handelsplats intill Gavles sodra infart ca 3 km fran city och hit gar flera
bussar fran stadskarnan.

Orren 2 & 3 samt Forradet 9 i Norrtalie

Emittenten har den 16 november 2016 genom bolag forvarvat och tilltrétt fastigheterna Orren 2 & 3 samt Forradet
9 i Norrtélje. Total uthyrningsbar yta uppgar till 4 733 kvm. Fastigheterna ar uthyrda till verksamheter inom of-
fentlig sektor. Beraknade arliga hyresintakter uppgar till ca 8,5 MSEK. Norrtélje &r en starkt vaxande kommun i
Stockholms lan med goda kommunikationer till Stockholm, befolkningsokning och lag arbetsldshet.

Raseborg 1 i Stockholm

Emittenten har den 15 juni 2017 genom bolag tilltratt fastigheten Raseborg 1, belagen i Akalla/Kista i nordvastra
Stockholm. Total uthyrningsbar yta uppgar till 6 976 kvm och disponeras i huvudsak av Schneidler Grafiska AB
och Edvard Schneidler AB. Beraknade arliga hyresintakter uppgar till ca 9,0 MSEK. | fastighetens naromrade
finns bland annat Upplands Motor, Microsofts Sverigekontor samt El-Gigantens och K-Rautas huvudkontor eta-
blerade.

Stora Mans 1 i Stockholm

Emittenten har den 28 december 2017 genom bolag tilltratt fastigheten Stora Mans 1, belagen i Langbro Park i
Alvsjo i sydvéastra Stockholm. Total uthyrningsbar yta uppgar till 7 592 kvm och disponeras i huvudsak av privat-
agda hyresgaster for skol- och fritidsverksamhet. Berdknade arliga hyresintakter uppgar till 14,2 MSEK. Fastig-
heten ligger i ett fore detta sjukhusomréde och skolan ligger i anslutning till parken som inrymmer allt fran nyupp-
forda bostadskvarter till vardshus och simhall

Namnsdagen 1 i Eskilstuna

Emittenten har den 27 april 2018 genom bolag tilltratt fastigheten Namnsdagen 1, beldgen i Norra Munktellsta-
den i centrala Eskilstuna. Fastigheten ar foremal for pagaende entreprenadarbeten och kommer efter fardigstal-
landet att besta av tre huskroppar med 164 hyreslagenheter i storlekarna 24-93 kvm. Total uthyrningsbar yta
kommer att uppga till 9 160 kvm och beraknade arliga hyresintakter beraknas uppga till 19,5 MSEK.

Avyttringsavtal

Hedenstorp 2:16
Emittenten har den 9 mars 2017 genom bolagsférséljning avyttrat fastigheten Hedenstorp 2:16 for ett underlig-
gande fastighetsvarde om 93 MSEK (med avdrag for latent skatt och transaktionskostnader).

Forvaringsinstitut

Estea AB ska utse ett forvaringsinstitut &t Emittenten och har tillsvidare uppdragit at Intertrust att utgéra forva-

ringsinstitut.
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Inférlivande genom hénvisning

Foljande dokument inforlivas i Prospektet genom hanvisning:
e Emittentens delarsrapporter for perioderna 1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari - 30 juni 2017.
e Emittentens arsredovisningar for rakenskapsaren for 2016 och 2017.
e Bilagorna "Allméanna Villkor" (s. 45-73), Forvaltningsavtal (s. 74-86) och "Agentavtal" (sida 87-89) till
prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)”, 2015-05-19,
FI Dnr 15-6012.

Dokument tillgangliga for inspektion

Dokument tillgangliga for inspektion i pappersform hos Emittenten ar:
e Prospektet.
o Arsredovisningar avseende rakenskapséaren 2016 och 2017 fér Emittenten och Léntagarkoncernen.
e Bolagsordning.
e Bilagorna "Allmanna Villkor" (s. 45-73), Forvaltningsavtal (s. 74-86) och "Agentavtal" (sida 87-89) till
prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)”, 2015-05-19,
FI Dnr 15-6012.
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Avanza

Avser Avanza Bank AB (publ). Avanza agerar som Emissionsinsti-
tut avseende de Nya Kapitalandelbevisen och finansiell radgivare
till Emittenten i samband med Erbjudandet.

Avstamningsdag

Avser den femte Bankdagen fore den dag da betalning av Réanta
eller Aterbetalning ska ske eller den Bankdag narmare respektive
forfallodag som generellt kan komma att tillampas pa den svenska
obligationsmarknaden.

Avyttringsdagen

Avser den dagen da samtliga Investeringar har avyttrats och full
betalning for dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast 30 juni
2020 for det fall att Forlangningsratten inte har utnyttjats och 30
juni 2022 for det fall att Forlangningsratten har utnyttjats.

Bankdag

Avser dag i Sverige som inte &r sbndag, annan allméan helgdag
eller dag som vid betalning av skuldebrev ar likstalld med allmén
helgdag (sadana likstallda dagar ar f.n. l6rdag, midsommarafton,
julafton samt nyarsafton).

Emissionsinstitut

Avser Avanza.

Emittenten Avser Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org.nr 559001-4105.

Erbjudandet Avser erbjudandet att forvarva de Nya Kapitalandelsbevisen i en-
lighet med Prospektet.

Estea AB Avser Estea AB, org.nr 556321-1415.

Euroclear

Avser Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074.

Forfallodagen

Avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsdagen.

Forlangningsratten

Avser Lantagarens rétt att forlanga Kapitalandelslanets I6ptid, vil-
ket kan ske med upp till tva ar, med resultat att Avyttringsdagen
ska infalla senast 30 juni 2022.

Fortida Aterbetalning

Avser en fortida aterbetalning av hela eller del av Kapitalandelsla-

net innan Forfallodagen i enlighet med punkten 11 i Villkoren.

Férvaltningsavtalet

Avser forvaltningsavtal mellan Langivaren och Estea AB, enligt vil-
ket Estea AB ska tillhandahalla Lantagaren tjanster i samband
med Lantagarens forvarv och forsaljningar av Investeringar samt
dess lopande forvaltning och drift m.m. For ytterligare beskrivning,
se fullstandiga villkor i bilagan "Férvaltningsavtal” som intagits i
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prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sve-
rigefastigheter 3 AB (publ)”, 2015-05-19, FI Dnr 15-6012.

Intertrust

Avser Intertrust (Sweden) AB, org.nr 556625-5476 som anlitats
som lantagaragent for att tillvarata Langivarnas intressen gente-

mot Lantagaren.

Investeringar

Avser Lantagarens, direkta eller genom helagda dotterbolag, for-
varv av kommersiella fastigheter.

Kapitalandelsbevis

Avser ett skuldbevis, representerande av en andel av Kapitalan-
delslanet.

Kapitalandelslanet

Avser ett kapitalandelslan om maximalt 1 000 000 000 kronor, med
ISIN-kod SE0007131883, utfardat av Lantagaren i enlighet med
11 kap. 11 § aktiebolagslagen (2005:551), och som regleras av
Villkoren.

Kontoférande Institut

Avser bank eller annan som har tillstand att vara kontoforande in-
stitut enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella instru-
ment och hos vilken Langivare har 6ppnat VP-konto eller Varde-
pappersdepéa avseende Kapitalandelsbevis.

LAIF

Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Likviddag

Avser den 15 oktober 2018

Lanebeloppsranta

Avser den Ranta som utgar pa det Totala Lanebeloppet i enlighet
med Villkoren.

Lanetiden

Avser tiden fran och med Startdagen till och med Aterbetalnings-
dagen.

Langivaragenten

Avser Intertrust, eller annan part som Langivarna utser pa forslag

av Lantagaren eller som utses i enlighet med punkt 14.3 i Villkoren.

Langivare

Avser person som ar antecknad pa ett VP-konto eller i en Varde-
pappersdepd som innehavare av ett Kapitalandelsbevis eller som
beréattigad att i andra fall ta emot betalning enligt ett Kapitalandels-
bevis.

Langivarmote

Avser ett méte mellan Langivarna i enlighet med punkten 18 i Vill-

koren.

Lantagaren

Avser Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org.nr 559001-4105.
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Lantagarkoncernen Avser Lantagaren samt Lantagarens direkta och indirekta dotter-

bolag.

Lantagarkoncernens Resultat Avser Lantagarkoncernens resultat for Resultattiden, beraknat i

enlighet med punkten 10.4 i Villkoren.

MSEK Avser miljoner svenska kronor.

NDX Avser Nordic Derivatives Exchange som drivs av Nordic Growth

Market NGM AB.

Nominellt Belopp Avser varje Kapitalandelsbevis vid var tid gallande nominella be-

lopp. Det nominella beloppet uppgar initialt till 10 000 kronor men
kan minskas med anledning av Fértida Aterbetalningar.

Nya Kapitalandelsbevisen Avser de nya Kapitalandelsbevisen om hogst 20 000 stycken som

ingar i Erbjudandet.

Narstaende Person Avser (a) styrelseledamoter i Lantagaren eller ett annat foretag

inom samma koncern, (b) den verkstallande direktoren i Lantaga-
ren eller ett annat féretag inom samma koncern, (c) andra an-
stéllda hos Lantagaren eller ett annat foretag inom samma kon-
cern, (d) en make eller en sambo till nAgon som avses i a—c, (e)
den som star under vardnad av ndgon som avses i a—c, eller (f) en
juridisk person over vilkken nagon som avses i a—e, ensam eller
tillsammans med nagon annan som avses dar, har ett bestam-

mande inflytande.

Prospektet Avser detta prospekt, tillsammans med hari inférlivade bilagor.

Resultattiden Avser tiden fran och med Startdagen till och med Avyttringsdagen.

Ranta Avser Lanebeloppsréanta och Aterbetalningsranta.

Rantebetalningsdag Avser 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober samt Forfalloda-

gen.

Rénteperiod Avser en ranteperiod for Lanebeloppsrantan. Varje Ranteperiod

bestar darefter av tre (3) manader. Den sista Ranteperioden loper
till och med Foérfallodagen.

Slutliga Aterbetalningen Avser den slutliga aterbetalningen av Kapitalandelslanet i enlighet

med punkt 10 i Villkoren.

Startdagen Avser den 16 juni 2015.

Tidigare Kapitalandelsbevisen Avser de 12 408 Kapitalandelsbevis som Emittenten emitterade i
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juni 2015, de 6 000 Kapitalandelsbevis som Emittenten emitterade
i maj 2016, de 11 160 Kapitalandelsbevis som Emittenten emitte-
rade i oktober 2016, de 10 163 kapitalandelsbevis som Emittenten
emitterade i april 2017, de 3 000 kapitalandelsbevis som Emitten-
ten emitterade i april 2018 och som ar féremal for handel pa NDX.

Totala Lanebeloppet Avser summan av samtliga, vid var tid, tecknade och tilldelade Ka-

pitalandelsbevis Nominella Belopp.

Villkoren Avser de allmanna villkoren for Kapitalandelslanet, inklusive samt-

liga dartill hérande bilagor, bendmnt "Allmanna Villkor” (s. 45-73)
som intagits i prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)”, 2015-05-19, FI Dnr 15-
6012.

VP-konto Avser vardepapperskonto dar Langivares innehav av Kapitalan-

delsbevis &r registrerat.

Vardepappersdepa Avser vardepappersdepa dar Langivares innehav av forvaltarregi-

strerade Kapitalandelsbevis, enligt lag (1998:1479) om kontoforing

av finansiella instrument, ar registrerat.

Aterbetalning Avser aterbetalning av Kapitalandelslanet.

Aterbetalningsdagen Avser den dag som Lantagaren betalar den sista delen av den

Slutliga Aterbetalningen till LAngivarna i enlighet med punkt 10 el-
ler 11 i Villkoren.

Aterbetalningsranta Avser den ranta som utgar pa den obetalda delen av den Slutliga

Aterbetalningen, fran Forfallodagen till och med Aterbetalningsda-

gen, i enlighet med punkt 10.6 i Villkoren.
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Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) och Estea AB
Box 7135

103 87 Stockholm

BesoOksadress: Stureplan 2, Stockholm

Ernst & Young
Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

Wistrand Advokatbyra i Stockholm KB

Box 7543

103 93 Stockholm

BesoOksadress: Regeringsgatan 65, Stockholm

Avanza Bank AB (publ)
Box 1399
111 93 Stockholm

Intertrust (Sweden) AB
Sveavégen 9
111 57 Stockholm

Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm
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