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Viktig information

Detta prospekt (“Prospektet”) har upprittats av Genova Property Group AB (publ) (’Genova”, “Bolaget” ecller “Emittenten”), med
organisationsnummer 556864-8116, i samband med ansdkan om notering av 525 obligationer emitterade inom ramen for Bolagets emission av icke
efterstillda, icke sakerstéllda, inlosbara obligationer med rorlig rénta, forfall 2019/2023 och ett rambelopp om 750 000 000 SEK (ISIN: SE0013222593)
("Obligationerna™) pa Foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm AB ("Nasdaq Stockholm”). Obligationerna emitterades den 30 september
2019 ("Forsta Emissionsdagen”) i enlighet med villkoren for Obligationerna (”Villkoren”) ("Obligationsemissionen”). Hanvisningar till Bolaget eller
Koncernen i detta Prospekt avser Genova Property Group AB (publ) och dess dotterbolag fran tid till annan. Hanvisningar till ”SEK” avser svenska
kronor. Begrepp och termer som definieras i Villkoren anvinds i samma betydelse i detta Prospekt, savida inte annat uttryckligen framgar av
sammanhanget eller definieras pa annat sitt i Prospektet.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt artikel 20 i forordning (EU) 2017/1129 (”Prospektforordningen”).
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektforordningen. Detta godkénnande bor inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i detta Prospekt eller for kvaliteten pa de
virdepapper som avses i detta Prospekt. Prospektet har uppréttats i enlighet med Prospektforordningen och Kommissionens delegerade forordning (EU)
2019/980 och (EU) 2019/979 ("Delegerade Prospektforordningarna”).

Prospektet utgor inte ett erbjudande om forséljning eller en uppmaning om ett erbjudande att kopa Obligationerna i ndgon jurisdiktion. Det har uppréttats
enbart med anledning av Obligationernas notering pa Nasdaq Stockholm. Prospektet fir inte distribueras i ndgot land déir sadan distribution eller
forséljning kraver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgirder, eller dér detta strider mot landets regler och forordningar. Innehavare av
Prospektet eller Obligationerna maste dérfor informera sig om, och iaktta, sédana restriktioner. Obligationerna har inte, och kommer inte att registreras,
enligt U.S. Securities Act fran 1933, i dess nuvarande lydelse ("Securities Act”) eller enligt ndgon amerikansk delstatslag om vérdepapper, och kan
vara foremal for skyldigheter enligt den amerikanska skattelagstiftningen. Obligationerna far inte erbjudas, séljas eller levereras inom USA eller till,
eller pa uppdrag av, eller till forman for, en sa kallad U.S. person (enligt definitionen i regel 902 i Regulation S i Securities Act). Bolaget har inte atagit
sig att registrera Obligationerna enligt Securities Act eller ndgra amerikanska delstatslagar om vérdepapper, och inte att dstadkomma nagot
utbyteserbjudande for Obligationerna i framtiden. Bolaget har inte heller registrerat Obligationerna enligt ndgot annat lands virdepapperslagar. Det &r
investerarens skyldighet att se till att erbjudanden och forsiljningar av Obligationerna &r forenliga med alla tillimpliga vardepapperslagar. Prospektet
finns tillgéngligt pa Finansinspektionens webbplats (www.fi.se) och pa Bolagets webbplats (www.genova.se). Papperskopior av Prospektet kan ockséa
erhéllas fran Bolaget.

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

Prospektet kan innehdlla framatblickande uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhéallanden, verksamheter och resultat. Sadana
framatblickande uttalanden och uppgifter baseras pa beddmningar eller antaganden fran Bolagets ledning och grundar sig pa information som Koncernen
har tillgang till. Uttryck som “anser”, “avser”, "bedomer”, “rdknar med”, ”forutser”, ”planerar” och liknande, indikerar vissa av dessa framatblickande
uttalanden. Andra sddana uttalanden kan identifieras utifran sammanhanget. Alla eventuella framétblickande uttalanden i Prospektet inbegriper kdnda
och okidnda risker, osdkerheter och andra faktorer som kan leda till att faktiska resultat, prestationer och bedrifter av Koncernen skiljer sig vdsentligt
fran vad som uppges i sadana framatblickande uttalanden. Vidare baseras sadana framatblickande uttalanden pé en rad antaganden om Koncernens
nuvarande och framtida affirsstrategier samt om den milj6 i vilken Koncernen kommer att bedriva sin verksamhet framéver. Aven om Bolaget anser att
prognoser, indikationer om framtida resultat, prestationer och bedrifter grundar sig pa rimliga antaganden och forvéntningar, &r dessa forenade med
vissa osdkerheter och risker som kan leda till att faktiska resultat skiljer sig vésentligt frin vad som uppges i sdédana framétblickande uttalanden, men
ocksa jamfort med tidigare resultat, prestationer och bedrifter. Vidare kan faktiska hindelser och finansiella utfall skilja sig vésentligt fran vad som
beskrivs i sddana uttalanden som en foljd av forverkligandet av risker och andra faktorer som paverkar Koncernens verksamhet. Sadana faktorer av
visentlig betydelse ndmns i avsnittet ”Riskfaktorer” nedan.

Prospektet ska ldsas tillsammans med alla handlingar som &r inforlivade genom hénvisning (se avsnittet "Oversikt éver finansiell rapportering och
handlingar inforlivade genom hénvisning” nedan), samt eventuella tilldgg till Prospektet.

Obligationerna kanske inte 4r en lamplig investering for alla investerare och varje presumtiv investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det
ar lampligt att investera i Obligationerna. Varje presumtiv investerare ska i synnerhet (i) ha tillricklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en
meningsfull bedomning av Obligationerna, fordelarna och riskerna med att investera i Obligationerna samt den information som ryms eller inforlivas
genom hénvisning i detta Prospekt eller i tillimpliga tilldgg; (ii) ha tillgang till, och kunskap om, ldmpliga analytiska verktyg for att mot bakgrund av
sin egen finansiella situation utvérdera en investering i Obligationerna samt inverkan fran andra obligationer pa den dvergripande investeringsportfoljen;
(iii) ha tillridckliga finansiella resurser och likviditet for att hantera alla risker som &r forenade med att investera i Obligationerna; (iv) till fullo forsta
Villkoren samt (v) ha formagan att bedoma (antingen pa egen hand eller med hjdlp av en finansiell radgivare) olika ténkbara scenarier avseende
ekonomiska forhallanden, rantor och andra faktorer som kan paverka investeringen och formégan att hantera dértill relaterade risker.

Prospektet regleras av svensk lag. Tvister som r6r, eller ar relaterade till, innehallet i Prospektet ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Stockholms
tingsrétt dr forsta domstolsinstans.
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Sammanfattning
Introduktion och varningar

Detta Prospekt har upprittats i samband med Emittentens ansokan om notering av 525 000 000 SEK
seniora, icke sdkerstdllda, inlosbara obligationer med rorlig rdnta, forfall 2019/2023 med
ISIN SE0013222593, emitterade inom ett rambelopp om 750 000 000 SEK. Emittentens registrerade
firma och kommersiella beteckning &r Genova Property Group AB (publ). Emittentens
organisationsnummer ar 556864-8116 och Emittentens identifieringskod for juridiska personer (LEI) dr
549300EJ67GY3FS4IN91. Emittentens adress d4r Smalandsgatan 12, 111 46 Stockholm.

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera
i virdepapperen bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet fran investerarens sida. En investerare
kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om talan vdcks i domstol angdende
informationen i ett prospekt kan den investerare som &r kdrande enligt nationell ratt bli tvungen att std
for kostnaderna for Overséttning av Prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds. Civilrdttsligt
ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive verséttningar dérav,
men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oforenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation
for att hjdlpa investerare nir de 6vervager att investera 1 sddana vardepapper.

Finansinspektionen, med adress Brunnsgatan 3, Box 7821, 103 97 Stockholm, med telefonnummer
+46 (0)8 408 980 00, har som behdrig myndighet enligt Prospektforordningen, godként detta Prospekt
den 13 november 2019. Finansinspektionens webbplats 4r www.fi.se.

Nyckelinformation om Emittenten

Vem &r emittent av vérdepapperen?

Hemvist, juridisk form och jurisdiktion

Emittentens registrerade firma och kommersiella beteckning dr Genova Property Group AB (publ).
Emittentens organisationsnummer ar 556864-8116 och Emittentens identifieringskod for juridiska
personer (LEI) &r 549300EJ67GY3FS4IN91. Emittenten har sitt séte i Stockholm. Bolaget &r ett publikt
aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk rdtt och bedriver verksamhet enligt aktiebolagslagen
(2005:551).

Huvudverksamhet

Bolaget &r ett fastighetsbolag som forvérvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter och
bostédder med fokus pé Stockholm och Uppsala. Bolagets affarsmodell ér att forvérva, utveckla, bygga
och forvalta fastigheter pa ett hallbart och 16nsamt sétt. Fastighetsbestandet av forvaltningsfastigheter
bestar huvudsakligen av kommersiella fastigheter i bra ldgen for handel, kontor, lager och
omsorgsboenden. Bolaget dger dven fastigheter dér det planeras for framtida hyresritter i kombination
med samhéllsfastigheter.

Stérre aktiedgare

De storsta dgarna i Bolaget dr, per den 30 juni 2019, Micael Bile, som via bolag, innehar 74,33 procent
av aktierna och 79,39 procent av rosterna i Bolaget och Andreas Eneskj6ld, som via bolag, innehar
18,59 procent av aktierna och 19,85 procent av rosterna i Bolaget.



Administrerande direktérer

Bolagets styrelse bestar av sju ordinarie ledaméoter (Mikael Borg, Micael Bile, Andreas Eneskjold, Jan
Bjork, Knut Ramel, Erika Olsén och Maria Rankka). Michael Moschewitz ér verkstéllande direktor och
Edvard Schéele &r finanschef.

Revisor
Ernst & Young Aktiebolag, med adress P.O. Box 7850, 103 99 Stockholm, &r Bolagets revisor. Henrik
Nilsson, medlem i FAR, &r huvudansvarig revisor.

Finansiell nyckelinformation fér Emittenten

Den finansiella informationen, rérande rédkenskapsaren 2017 och 2018, som redovisas nedan har
himtats fran Bolagets arsredovisningar. Arsredovisningarna for 2017 och 2018, vilka har upprittats i
enlighet med IFRS, har reviderats av Bolagets revisor.

Den utvalda finansiella informationen, rérande perioderna 1 januari till 30 juni 2018 och 1 januari till
30 juni 2019, som redovisas nedan har hédmtats frdn Bolagets delérsrapporter for samma perioder.
Delarsrapporterna, vilka har uppréttats i enlighet med IAS 34, har inte reviderats av Bolagets revisor.

Konsoliderad resultatrdkning

MSEK Jan — dec 2018 Jan — dec 2017 Jan — jun 2019 Jan — juni 2018

Rorelseresultat 280 146 203 98

Konsoliderad kassaflédesanalys

MSEK Jan —dec 2018 | Jan — dec 2017 Jan — jun 2019 Jan — jun 2018
Nettokassaflode fran | 271 -191 11 383

lopande verksamhet

Nettokassaflode fran | 411 352 342 90
finansieringsverksamhet

Nettokassaflode fran | -592 -134 -305 -380

investeringsverksamhet

Revisionsanmérkningar
Det finns inga kvalifikationer fran Bolagets revisor avseende Emittentens finansiella information for
rakenskapsaren 2017 och 2018.

Specifika nyckelrisker fér Emittenten

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet - att dga och utveckla fastigheter - péaverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmén konjunkturutveckling, nationell och regional ekonomisk
utveckling, sysselséttningsgraden, produktionen av nya bostadsritter och lokaler, infrastrukturell
befolkningstillvéxt,
Inflationsforvéntningar péverkar réntenivder vilket foljaktligen péverkar Koncernens nettointékter

utveckling, demografisk  utveckling, inflation och  réntenivaer.

eftersom rantekostnader till kreditinstitut utgdér en av Koncernens storsta kostnadsposter (for perioden
januari-juni 2019 uppgick Koncernens rantekostnader till cirka 29 miljoner SEK, av vilka cirka
15 miljoner SEK till kreditinstitut och 14 miljoner SEK hénforliga till Bolagets utestdende
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obligationslan). Forandringar i rdntenivaer och inflation paverkar avkastningskrav och, foljaktligen,
marknadsvérdet pa Koncernens fastigheter, vilket i sin tur kan medf6ra flera negativa foljdeffekter (se
vidare ”Vérdeforédndringar pa Koncernens fastigheter” nedan).

Hyresinkomster och hyresmarknadens utveckling

Koncernens resultat paverkas negativt om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker. Den 30 juni 2019
dgde Koncernen 35 forvaltningsfastigheter med cirka 200 hyresgéster. Det finns en risk att Koncernens
hyresgaster inte fornyar, fullgor eller forlanger sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket kan leda till
okade vakansnivaer som i sin tur minskar Koncernens hyresinkomster.

Koncernen ar ockséa beroende av att dess hyresgéster betalar sin hyra i tid och for det fall hyresgésterna
inte skulle betala sina hyror nér de forfaller (eller inte alls), eller annars inte fullgér sina forpliktelser,
kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens intékter och vérdet pa dess fordringar.

Projektrisker

En del av Koncernens affarsverksamhet bestar av fastighetsutvecklingsprojekt. Per den 30 juni 2019
hade Koncernen 31 utvecklingsprojekt, motsvarande 5 292 bostidder och med en uppskattad total area
om cirka 427 000 kvadratmeter. Mogjligheten att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt med
ckonomisk 16nsamhet (Koncernens verksamhetsmal dr en projektmarginal om minst 15 procent for
hyresréttsprojekt och 20 procent for bostadsréttsprojekt) dr beroende av ett antal faktorer sdsom
mojligheten att behalla och rekrytera nddvindig kompetens, att erhélla nddvéndiga tillstand och
myndighetsbeslut samt att upphandla entreprenader for projektens genomférande pa godtagbara villkor.
Koncernens fastighetsutveckling ar dven beroende av 16pande tillforsel och finansiering av nya projekt
pa acceptabla villkor och att Koncernens projekt i tillrécklig grad svarar mot marknadens efterfragan.

Mojligheten att genomfora 1onsamma fastighetsutvecklingsprojekt paverkas vidare av faktorer sésom
fordndringar 1 marknadens efterfragan och priset pa fastigheter och bostidder i allmédnhet, otillracklig
planering, analys och kostnadskontroll, forédndringar i skatter och avgifter och andra faktorer som kan
leda till ovédntade kostnader for projekten, till ldgre intdkter &n forvéntat och/eller till att vérdet pa
Koncernens fastigheter minskar. Aven bland annat forseningar i projekten kan minska lonsamheten.

Skatterisker

Det har nyligen implementerats ny, och pagar for niarvarande utredningar avseende fordndringar av,
skattelagstiftning som &r tillimplig pa Koncernen. Det finns en risk att Koncernens tolkning av
tillimplig skattelagstiftning och tillimpliga forordningar ar felaktig eller att siddana forordningar
fordndras, potentiellt med retroaktiv verkan. Koncernen har ocksa nyligen genomfort transaktioner som,
om de skulle anses ha ingatts pa icke-marknadsmassiga villkor, riskerar att leda till att tillkommande
skatt, réntor eller avgifter pafors Koncernen. Koncernen kan ocksa péforas sddana kostnader om den
blir foremél for skatterevision. Vidare kan fordndringar i och/eller ny skattelagstiftning och nya
forordningar medfora 6kade skatteskulder och innebara ovantade kostnader eller begransningar.

Miljérisker

Enligt svensk lagstiftning dr huvudregeln att den som bedriver eller har bedrivit en verksamhet ar
ansvarig for avhjélpande av en fororenad fastighet. Om ingen verksamhetsutdvare kan utfora eller
bekosta avhjélpandet av en fororenad fastighet kan den som har forvdrvat fastigheten under vissa
forutsattningar bli ansvarig for avhjalpandet. Koncernen dger 35 forvaltningsfastigheter och 31
utvecklingsprojekt, vilka alla inbegriper fastighetsdgande. Detta innebér att krav pa avhjalpande under
vissa omsténdigheter kan komma att framstéllas mot Koncernen for sanering eller efterbehandling. Om
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nagon av Koncernens fastigheter visar sig vara férorenad kan det begrinsa Koncernens planerade
anviandning av fastigheten, medféra visentliga kostnader for efterbehandling och/eller innebéra att
Koncernens fastigheter minskar i vérde. Vidare kan fordndringar av lagstiftning och myndighetskrav
leda till 6kade kostnader for avhjdlpande eller efterbehandling av fastigheter och/eller leda till 6kade
kostnader for Koncernen och forsena Koncernens avsedda utveckling av fastigheter.

Viérdeférandringar pad Koncernens fastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrdkningen till verkligt védrde och
véirdefordndringarna redovisas i resultatrikningen. Per den 30 juni 2019 omfattade Koncernens
fastighetsportfolj ett totalt virde om 3 104 miljoner SEK (sett i forhéllande till Koncernens totala
redovisade tillgdngar om 3 745 miljoner SEK). Fastighetsspecifika faktorer, sdsom ldgre hyresnivaer
och hogre vakansnivaer, samt marknadsspecifika faktorer, sdsom réntenivder och hogre
direktavkastningskrav, kan leda till virdeminskning av Koncernens fastigheter. Stora minskningar i
fastighetsvirde kan péverka Koncernens mojligheter att behélla finansiering och att erhalla ny
finansiering som en del av Koncernens fortlopande verksamhet. Mot bakgrund av att Koncernens
redovisade tillgangar till 6verviagande del utgors av fastigheter sa skulle en virdeminskning saledes
kunna ge upphov till en rad negativa foljdeffekter for Koncernen, vilka, beroende pé vilka foljdeffekter
som realiseras, kan fa inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Réntekostnadsrisker

Koncernens verksamhet dr, vid sidan av eget kapital, finansierad huvudsakligen genom lan frén
kreditinstitut. Réntekostnader tillhér Koncernens storsta kostnadsposter och uppgar till cirka
29 miljoner SEK for perioden januari-juni 2019 och cirka 45 miljoner SEK for rdkenskapsaret 2018.
Réntekostnaderna paverkas huvudsakligen av de fran tid till annan géillande réntenivéerna.
Réntekostnaderna péverkas, forutom av andelen réntebirande lan, av nivén pé aktuella marknadsréntor,
kreditinstitutens marginaler och Koncernens strategi avseende rintebestimningsperioder. Okade
rantenivaer och Okade rantekostnader kan leda till fordndringar i marknadsvarden, fordndringar i
kassafloden och fluktuationer i Koncernens intékter.

Finansieringsrisker

Koncernens verksambhet, sérskilt avseende forvérv av fastigheter, finansieras till stor del genom lan fran
externa langivare. Per den 30 juni 2019 uppgick Koncernens totala utestaende rantebarande skuld till
cirka 2 083 miljoner SEK (av vilka cirka 1 592 miljoner SEK till kreditinstitut). Skulder om cirka 1 300
miljoner SEK relaterade till Koncernens investeringsfastigheter refinansierades pd fem &r hos
kreditinstitut under det andra kvartalet 2019, och skulder om cirka 203 miljoner kronor forfaller under
2019. En del av Koncernens verksamhet bestar av fastighetsutveckling, vilken kan komma att bli
forsenad eller paverkas av ovéntade eller 6kade kostnader pa grund av faktorer som kan vara utanfor
Koncernens kontroll, vilket i sin tur kan leda till att projekten inte slutfors innan lanen forfaller, eller att
sadana 0kade kostnader inte ticks av befintliga laneavtal. Om Bolaget inte kan erhélla ny finansiering
eller refinansiera befintliga faciliteter, eller endast kan erhélla sidan finansiering pa oférmanliga villkor,
kan det bland annat medfora 6kade kostnader och minskade intdkter och ha en vésentligt begrdnsande
effekt pad Koncernens verksambhet i stort.

Finansiella ataganden
Per den 30 juni 2019 uppgick Koncernens totala utestaende riantebéarande skuld till cirka 2 083 miljoner

SEK (av vilka cirka 1592 miljoner SEK till kreditinstitut). Koncernens rantebdrande skuld till
kreditinstitut ar sdkerstédlld genom inteckningar och genom garantier utfardade av Bolaget. Bolaget har
ocksa utfirdat garantier for lan som tagits upp av bostadsrittsforeningar i forhéllande till deras forvérv
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av projekt fran Koncernen. Vissa av laneavtalen innehaller finansiella ataganden, varav vissa ar
kopplade till vardet pa Koncernens fastigheter. Om Bolaget skulle bryta mot ndgot eller nagra finansiella
ataganden i laneavtalen kan det leda till att l&nen sdgs upp till omedelbar betalning eller att sékerheter
eller garantiataganden realiseras, vilket kan ha en visentligt begrinsande effekt pd Koncernens
verksamhet, medfora dkade kostnader och/eller leda till att Koncernens tillgdngar minskar. Vissa
laneavtal ger dven langivaren en ratt att sdga upp avtalet om den stdllda sdkerheten bedoms vara
otillrdcklig. Foljaktligen kan en nedgang pé fastighetsmarknaden leda till att laneavtal ségs upp eller att
pantritter eller garantidtaganden realiseras och/eller péverka Bolagets forméga att aterbetala
Obligationerna och betala Rénta i enlighet med Villkoren.

Nyckelinformation om vardepapperen
Védrdepapperens viktigaste egenskaper

Obligationerna dr icke efterstillda icke sékerstédllda inlosenbara obligationer. Prospektet utgor inte ett
erbjudande om forsdljning eller en uppmaning om ett erbjudande att kdpa Obligationerna.
Obligationerna ar ensidiga skuldforbindelser avsedda for allmian omséttning enligt 1 kap. 3 § i lagen
(1998:1479) om viardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. ISIN for
Obligationerna ar SE0013222593. Obligationerna ar utgivna i SEK. Det Nominella Beloppet per
Obligation ar 1 000 000 SEK. Emittenten emitterade 525 Obligationer med ett totalt Nominellt Belopp
om 525 000 000 SEK den 30 september 2019 och har mdjlighet att emittera ytterligare Obligationer till
det att det totala Nominella Beloppet for samtliga Obligationer uppgar till 750 000 000 SEK.

Pé de Obligationer som emitterades i den Initiala Obligationsemissionen 16per Rénta enligt Réntesatsen
pa det Nominella Beloppet fran, men inte medréknad, Forsta Emissionsdagen till och med den relevanta
Inlosendagen. Efterfoljande Obligation ska dock generera Rénta enligt Réntesatsen fran, men inte
medrdknad, Ranteforfallodagen som infaller omedelbart fore dess emittering till och med den relevanta
Inlésendagen. Emittenten ska 16sa in samtliga, och inte endast vissa, Obligationer i deras helhet pa den
Slutliga Inlosendagen med ett belopp per Obligation motsvarande det Nominella Beloppet jamte
upplupen men obetald Rénta.

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

En begéran av Emittenten eller en eller flera Innehavare som representerar minst tio procent av Justerat
Nominellt Belopp (sédan begéran ar endast giltig om den gors av en Person som dr Innehavare pa
Bankdagen ndrmast foljande den dag da begdran togs emot av Agenten och ska, om den gors av flera
Innehavare, goras av dem gemensamt) om ett beslut av Innehavarna i ett &rende som ror Villkoren ska
stéllas till Agenten och behandlas pé en Innehavarstimma eller genom ett Skriftligt Forfarande, enligt
vad Agenten bestimmer.

Obligationerna utgor direkta, allménna, ovillkorade, icke efterstéllda och icke sdkerstillda forpliktelser
for Emittenten och ska vid var tid, ur formansrattshdnseende, rangordnas pari passu med alla direkta,
allménna, ovillkorade, icke efterstéllda och icke sékerstéllda forpliktelser for Emittenten och utan ndgon
preferens mellan dem.

Obligationerna é&r fritt overlatbara. Innehavarna kan emellertid vara foremal for begransningar i fraga
om kop eller overlatelse enligt lokala lagar som Innehavaren lyder under (pa grund av till exempel
nationalitet, hemvist, folkbokforingsadress eller site).

Rdéinta och Rdinteforfallodag. Obligationerna l6per med Rénta fran (men inte medriknad) 30 september
2019. Obligationerna 16per med en rorlig ranta om STIBOR (3 manader) + 525 punkter per ar, med
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kvartalsvisa betalningar 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje ar. Om STIBOR é&r under
noll ska STIBOR anses vara noll.

Slutliga Inlosendagen. Den Slutliga Inlésendagen for Obligationerna dr den 30 september 2023.
Emittenten ska l6sa in samtliga, och inte endast vissa, Obligationer i deras helhet pa den Slutliga
Inlésendagen med ett belopp per Obligation motsvarande det Nominella Beloppet jaimte upplupen men
obetald Rénta.

Fortida inlosen pa Emittentens begdran (képoption). Emittenten far 16sa in alla, men inte endast vissa,
Obligationer 1 deras helhet pd en Bankdag fore den Slutliga Inldsendagen for det tillaimpliga
Kopoptionspriset jaimte upplupen men obetald Rénta. Emittenten ska ge Innehavarna och Agenten
underréattelse minst 15 Bankdagar dessfoérinnan.

Obligatorisk inlésen pd grund av en Andring av kontroll-hiindelse eller ett Noteringsfel (scljoption).
Om en Andring av kontroll-hiindelse eller ett Noteringsfel intréffar, har varje Innehavare ritt att kriva
att samtliga, eller endast vissa, av Innehavarens Obligationer 16ses in (varvid Emittenten har skyldighet
att 10sa in sddana Obligationer) till ett pris per Obligation motsvarande 101 procent av det Nominella
Beloppet jaimte upplupen men obetald Rénta under en period om 30 kalenderdagar fran mottagandet av
en underrittelse fran Emittenten.

Var kommer vérdepapperen att handlas?

Bolaget avser att ta upp Obligationerna till handel pa Nasdaq Stockholm eller, om sddan upptagning till
handel inte &r mojlig, en annan Reglerad Marknad.

Omfattas vardepapperen av en garanti?
Obligationerna omfattas inte av ndgon garanti.
Vilka nyckelrisker &r specifika fér vardepapperen?

Beroende av dotterbolag och joint ventures
En betydande del av Koncernens tillgdngar och intdkter ar relaterade till Koncernens dotterbolag och

joint ventures. Foljaktligen 4r Koncernen beroende av uppbéarande av tillrdckliga inkomster relaterade
till verksamheten och dgandet i sdédana enheter for att ha mojlighet att gora betalningar enligt Villkoren
for Obligationerna.

Om virdet av den verksamhet som bedrivs i1 dotterbolagen eller de nérstdende bolagen skulle minska,
och/eller om Bolaget inte uppbar tillrackliga inkomster fran dess dotterbolag och nérstdende bolag, kan
investerarens mojligheter att erhélla betalning enligt Villkoren komma att paverkas negativt.

Strukturell efterstélining och insolvens hos dotterbolag och joint ventures

Obligationerna ar strukturellt efterstidllda skulderna hos Bolagets dotterbolag och joint ventures.
Betalningsinstéllelser eller insolvens hos vissa dotterbolag eller andra till Bolaget ndrstdende kan
resultera i en forpliktelse for Bolaget att gora betalningar enligt finansiella- eller prestationsgarantier
med avseende pa sadana bolags forpliktelser eller resultera i att vissa laneavtal ingdngna av Koncernen
eller dess joint venture sigs upp i fortid. Det finns en risk att Bolaget och dess tillgangar inte skulle vara
skyddade fran atgarder som vidtas av borgenérer till ett dotterbolag eller ett joint venture.

Finansiering, strukturell efterstéllning och prioriterade réttigheter

Obligationerna utgor icke-sdkerstdllda &ataganden av Bolaget och Villkoren innehdller endast
begrénsade restriktioner vad avser mdjligheten for Bolaget och dess dotterbolag att adra sig ytterligare
sikerstilld eller icke-sdkerstélld skuldsittning och det finns inga restriktioner 6verhuvudtaget med
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avseende pa Bolagets ndrstiende bolag. Vid likvidation, konkurs, rekonstruktion eller likvidering av
Bolaget, kommer obligationsinnehavarna normalt att erhalla betalning efter det att alla prioriterade
borgenérer har fatt full betalning, vilket innebér att investerare, genom att investera i Obligationerna,
riskerar att forlora hela, eller delar av, sin investering.

Nyckelinformation om upptagandet till handel pa en reglerad marknad
Varfér uppréttas detta prospekt?

Prospektet har upprittats enbart med anledning av Obligationernas upptagande av handel pa Nasdaq
Stockholm (eller annan Reglerad Marknad). Prospektet utgor inte ett erbjudande om forséljning eller en
uppmaning om ett erbjudande att kopa Obligationerna.

Anvéndning av och uppskattat nettobelopp fér medlen

Det uppskattade nettobeloppet frén den Initiala Obligationsemissionen uppgér till 525 000 000 SEK
(varav 341 000 000 SEK erlades genom betalning med Utestaende Obligationer i Utbyteserbjudandet)
minus sedvanliga transaktionskostnader och avgifter. Nettobeloppet ska anvédndas (i) for att betala
Kontantkomponenten for Utbyteserbjudandet och andra kostnader och utgifter som Agenten adrar sig
genom Utbyteserbjudandet och (ii) for allménna foretagsdndamal hos Koncernen, inklusive forvérv av
Forvaltningsfastigheter.

De mest vésentliga intressekonfilikterna

Carnegie Investment Bank AB och ABG Sundal Collier AB kan ha engagerat sig i, och kan 1 framtiden
engagera sig i, investment banking och/eller kommersiell bankverksamhet eller andra tjénster for
Bolaget och Koncernen i deras 16pande verksamhet. Carnegie Investment Bank AB och ABG Sundal
Collier AB kan darfor ha framtida forbindelser med Koncernen utéver vad som foljer av deras roll vid
utfardandet av Obligationerna. Vidare kan Carnegie Investment Bank AB och ABG Sundal Collier AB
ha engagerat sig i, och kan i framtiden engagera sig i, finansiell radgivning till andra bolag &n
Emittenten. Foljaktligen kan intressekonflikter uppsta i framtiden.
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Riskfaktorer

I det hdr avsnittet illustreras ett antal riskfaktorer. Riskfaktorerna dr organiserade i flera kategorier
och de mest visentliga riskfaktorerna i en kategori dr presenterade forst, ddir vdsentligheten har
bestdmts utifran sannolikheten for riskens intrdffande och den forvintade storleken av riskens negativa
inverkan. Efterfoljande riskfaktorer i samma kategori dr inte rangordnade efter vdsentlighet eller
sannolikhet for dess intrdffande.

Riskfaktorer som ar specifika och vasentliga for Bolaget
Risker forknippade med Bolagets affarsverksamhet och bransch
Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet - att dga och utveckla fastigheter - paverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmin konjunkturutveckling, nationell och regional ekonomisk
utveckling, sysselséttningsgraden, produktionen av nya bostadsritter och lokaler, infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvixt, demografisk utveckling, inflation och rantenivaer. Koncernen é&r
huvudsakligen verksam inom Storstockholms- och Uppsalaregionen, och ér foljaktligen exponerad for
framfo6rallt den makroekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader. Exempelvis paverkar
den lokala ekonomiska tillvixten sysselséttningsgraden och efterfragan pa den aktuella hyresmarknaden
med effekt pd vakansnivaer och hyresnivaer, sérskilt i forhallande till kommersiella fastigheter. Av
vardet pd Koncernens forvaltningsfastigheter per den 30 juni 2019, sd dr 59 procent hanforligt till
Storstockholm, 24 procent hanforligt till Uppsala och 17 procent hanforligt till 6vriga Sverige.

Inflationsférvantningar paverkar rantenivéer, vilket foljaktligen paverkar Koncernens nettointikter
eftersom réantekostnader till kreditinstitut utgdr en av Koncernens storsta kostnadsposter (for perioden
januari-juni 2019 uppgick Koncernens rantekostnader till cirka 29 miljoner SEK, av vilka cirka 15
miljoner SEK till kreditinstitut och 14 miljoner SEK hénforliga till Bolagets utestdende obligationslan).
For effekterna pad Koncernen avseende  fordndringar 1  rédntenivder, se  vidare
riskfaktor ”Réntekostnadsrisker” nedan. Fordndringar i rédntenivder och inflation péaverkar
avkastningskrav och, foljaktligen, marknadsvérdet pd Koncernens fastigheter, vilket i sin tur kan
medfora flera negativa foljdeffekter (se riskfaktor ”Viardeforandringar pa Koncernens fastigheter”
nedan). Dessutom kan en negativ utveckling pé fastighetsmarknaden under tiden for ett projekt leda till
att Koncernen inte kan avyttra fastigheten dverhuvudtaget eller endast p4 mindre formanliga villkor,
vilket i sin tur kan resultera i minskad avkastning och/eller 6kad konsumentkredit och minskat
fastighetsvérde.

Bolaget anser att sannolikheten for att flera makroekonomiska faktorer som kan ha en hog vésentlig
negativ effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning kommer att intriffa &r lag,
men sannolikheten for att vissa negativa makroekonomiska faktorer kommer att intraffa dr hog. De
negativa effekterna av sddana faktorer beror pa den makroekonomiska faktorn och dess svarighetsgrad.
Till exempel anses den potentiellt negativa inverkan av Okade marknadsrantenivaer (se
riskfaktor ”Réntekostnadsrisker” nedan) eller forsdamrad tillgang till finansiering (se
riskfaktor “Finansieringsrisker” nedan) vara hdg, medan den potentiellt negativa inverkan av enbart
demografiska fordndringar anses vara l1ag.

Hyresinkomster och hyresmarknadens utveckling

Koncernens resultat paverkas negativt om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker. Den 30 juni 2019
dgde Koncernen 35 forvaltningsfastigheter med cirka 200 hyresgéster och med en genomsnittlig
hyrestid pa sju ar. Hyresinkomsten fran de tre storsta hyresgisterna (Coop Sverige, Stiftelse Uppsala
musikklasser och HOOM Home & Hotel AB) motsvarar cirka 24 procent av den totala hyresinkomsten.
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Det finns en risk for att Koncernens hyresgéster inte fornyar, fullgor eller forlanger sina hyresavtal nir
de har 16pt ut. Okade vakansnivder minskar Koncernens hyresinkomster. Om vakanser okar i storre
skala och Koncernen misslyckas med att ersitta sddana vakanser, anser Bolaget att den potentiellt
negativa inverkan ar hog. Bolaget anser att sannolikheten for att denna risk kommer intréffa ér lag, men
att sannolikheten 6kar betydligt i fall av en visentlig forsdmring av den makroekonomiska utvecklingen.

Koncernen ér ocksa beroende av att dess hyresgéster betalar sin hyra i tid och for det fall hyresgésterna
inte skulle betala sina hyror nér de forfaller (eller inte alls), eller annars inte fullgér sina forpliktelser,
kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens intdkter och vardet pa dess fordringar. Bolaget
anser att sannolikheten for att risken kommer att intréffa &r 14g, men att sannolikheten okar betydligt i
fall av en vésentlig forsamring av den makroekonomiska utvecklingen. Om riskerna skulle intrdffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan dr hog.

Garantier och ataganden till bostadsréttsféreningar

Koncernen har for nérvarande tvd pagaende utvecklingsprojekt, bada i1 Uppsala, for
bostadsrittsforeningar. Niar Koncernen siljer fastigheter till bostadsrittsforeningar ger Koncernen
sedvanliga garantier avseende fastigheten. Utdver sedvanliga garantier vid forséljning av fastigheter till
bostadsrittsforeningar ger Koncernen vissa garantier och gor vissa ataganden i forhallande till projektet,
bland annat garantier i forhallande till projektets finansiella berdkning (innebarandes att Koncernen ska
kompensera bostadsrittsforeningen om de uppskattade kostnaderna i projektets finansiella berédkning
skulle 6verskridas) och i forhéllande till den ekonomiska planen for projektet. Koncernen har ocksa
atagit sig att forvérva osalda bostadsrétter och Koncernen péaverkas foljaktligen av minskad vilja och
forméga att betala for bostadsrétter som produceras av Koncernen. Infriandet av dessa garantier och
ataganden kan medfora vésentliga kostnader for Koncernen. Bolaget anser att sannolikheten for att
risken intrdffar &r medelhdg. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa
inverkan ér 14g.

Koncernen &r ocksd borgensman vid finansiering som ingds i av bostadsréttsforeningar i syfte att
finansiera bostadsrattsforeningars forvdrv av Koncernens bostadsutvecklingsprojekt. 1 det fall att
bostadsrittsforeningarna dr oformogna att klara av sina skuldataganden och vérdet av pantsatt egendom
skulle visa sig vara ldgre dn bostadsrittsforeningens skulder, kan langivarna &beropa de
garantiataganden som Koncernen har gjort. Sddana garantidtaganden uppgick totalt till cirka 351
miljoner SEK per den 30 juni 2019. Det finns en risk att de forvéntade inkomster som berédknats av en
bostadsrittsforening inte kommer att realiseras eller att en bostadsrattsférening av andra anledningar &r
oférmdgen att mota sina finansiella ataganden enligt ingangna kreditavtal, vilket skulle utlosa
Koncernens betalningsforpliktelser enligt garantierna som stéllts ut av Koncernen och dirmed medféra
viasentliga kostnader for Koncernen. Bolaget anser att sannolikheten for att risken intraffar &r lag. Om
risken skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar l1ag.

Projektrisker

En del av Koncernens affarsverksamhet bestar av fastighetsutvecklingsprojekt. Per den 30 juni 2019
hade Koncernen 31 utvecklingsprojekt, motsvarande 5 292 bostdder och med en uppskattad total arca
om cirka 427 000 kvadratmeter. Mojligheten att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt med
ckonomisk 16nsamhet (Koncernens verksamhetsmal dr en projektmarginal om minst 15 procent for
hyresréttsprojekt och 20 procent for bostadsréttsprojekt) dr beroende av ett antal faktorer sdsom
mojligheten att behdlla och rekrytera nddvéndig kompetens inom bland annat byggnad,
projektplanering, arkitektur och marknadsforing, och dessutom, att erhalla nédvéandiga tillstand och
myndighetsbeslut samt upphandla entreprenader for projektens genomforande pa godtagbara villkor.
Koncernens fastighetsutveckling ar dven beroende av 16pande tillforsel och finansiering av nya projekt
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pa acceptabla villkor och att Koncernens projekt i tillrdcklig grad svarar mot marknadens efterfragan.
Av Koncernens 31 utvecklingsprojekt per den 30 juni 2019 sa ar sju stycken i en utvecklingsfas, varav
fyra stycken under produktion samt ett under inflyttning. Koncernens verksamhetsmal &r att fram till
utgéngen av 2020 né en arlig produktionstakt om 500-1 000 bostidder om &ret och inneha minst 10 000
bostadsrittsbyggritter. Per den 30 juni 2019 uppgick den érliga produktionstakten till 250 bostédder och
antalet bostadsbyggritter uppgick till 5 292.

Mojligheten att genomfora 1onsamma fastighetsutvecklingsprojekt paverkas vidare av faktorer sdésom
fordndringar 1 marknadens efterfragan och priset pa fastigheter och bostidder i allmédnhet, otillracklig
planering, analys och kostnadskontroll, forédndringar i skatter och avgifter och andra faktorer som kan
leda till ovéantade kostnader for projekten, till lagre intdkter d4n forvantat och/eller till att vardet pa
Koncernens fastigheter minskar. Aven forseningar i projekten kan minska lénsamheten. Lonsamheten
paverkas ocksd av brister och tillkortakommanden som uppticks och hanteras genom
eftermarknadsatgérder.

Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av de ovanndmnda riskerna intraffar dr lag. Om risken
skulle intrdffa anser Bolaget den potentiellt negativa inverkan ar 1ag.

Drift- och underhallskostnader

Koncernens driftkostnader bestir huvudsakligen av vdrme, vatten, fastighetsskotsel, renhéllning och
forsdkring. Driftskostnaderna uppgick 2018 till 21,2 miljoner SEK vilket innebar 156 SEK/kvm.
Koncernen har begrinsad kontroll 6ver dessa kostnader. I den utstrdckning som 6kningar i sddana
kostnader inte ar, direkt eller indirekt, kompenserade i enlighet med villkoren i hyresavtalen, eller
genom omforhandling av hyresavtalen sdsom i forhallande till hyresdkningar, kan det ha en vésentlig
negativ inverkan pad Koncernens resultat. Bolaget anser att sannolikheten for 6kade driftkostnader &r
lag. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar lag.

Underhéllskostnader ar hanforliga till dtgérder som avser att behalla fastigheternas langsiktiga standard
och virde. I tillagg till underhéllskostnader uppstar normalt kostnader relaterade till justeringar for
specifika hyresgister. Underhallet uppgick under ar 2018 till 8,8 miljoner SEK, vilket innebar
65 SEK/kvm (vilket motsvarade en Okning fran 45 SEK/kvm for 2017). Of6rviantade och stora
renoveringsbehov kan medfora betydande kostnader for Koncernen. Bolaget anser att sannolikheten for
att risken intriffar 4r hog. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan
ar lag.

Risker relaterade till férvérv, avyttringar och andra transaktionsrelaterade risker

Bolagets verksamhet inbegriper fortlopande transaktioner rérande fastigheter och fastighetsprojekt.
Under riakenskapsaret 2018 forvarvade Koncernen sex fastigheter och avyttrade tva fastigheter, och
under perioden januari-juni 2019 férvarvade Koncernen tre fastigheter och avyttrade inga fastigheter.
Sadana transaktioner dr forenade med risker och osdkerheter. Forvarv av fastigheter ar t.ex. forenade
med osékerhet betrdffande hantering av hyresgéster, oforutsedda kostnader for miljosanering,
ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade
till forvdrvet eller fastighetens skick. Sddana osékerheter kan resultera i forseningar eller 6kade eller
oforvantade kostnader for transaktionen eller att den forvarvade fastighetens vérde visar sig vara ldagre
an forvantat. Det dr en forutséttning for Koncernens mojlighet att forvarva ldmpliga investeringsobjekt
att sadana objekt ar tillgdngliga pa marknaden pa godtagbara villkor.

Avyttringar av fastigheter innebér osékerheter i friga om vilket pris som kan erhallas och mdjligheten
att kunna silja fastigheterna. Nar en fastighet har salts finns det en risk att ansprak kan framstéllas mot
Koncernen avseende bland annat den salda fastighetens skick. Om Koncernen dr oférmogen att silja



13

fastigheter 6verhuvudtaget eller till ett formanligt pris, eller om det riktas ansprak mot Koncernen efter
att fastigheter har salts, kan det resultera i fOrseningar av projekten, uteblivna intdkter fran
fastighetsforséljning, 6kade kostnader och/eller att virdet pd Koncernens tillgdngar minskar.

Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna intréffar dr 14g. Om nagon av riskerna skulle
intréaffa, dr det sannolikt att den kommer medfora betydande kostnader. Om risken skulle intréffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar lag.

Tekniska risker

Koncernens fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling och fastighetsinvesteringar dr forenade med
tekniska risker som inkluderar risker forenade med den tekniska forvaltningen av fastigheten, sdésom
risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt fororeningar. Om sadana tekniska
problem skulle uppsta kan de komma att medfora férseningar av planerade fastighetsutvecklingsprojekt,
eller 6kade kostnader for uppgradering och forvaltning av Koncernens fastigheter (inklusive nédvéandiga
atgirder avseende fastigheter som redan har sélts). Alla sddana tekniska brister i fastigheter utvecklade
av Koncernen kan ocksé utgora brott mot garantier som Koncernen har lamnat till forvérvare av sadana
fastigheter, vilket i sin tur kan medfora 6kade kostnader for Koncernen — se t.ex. riskfaktor Garantier
och ataganden till bostadsrattsforeningar” ovan. Bolaget anser att sannolikheten for att de ovannamnda
riskerna intraffar dr medelhog. Om riskerna skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa
inverkan dr medelhog.

Rattslig risk och regleringsrisk
Skatterisker

Skatter utgdér en betydande kostnad for Koncernen. Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med
Koncernens tolkning av de tillimpliga skattereglerna och etablerad praxis, och i enlighet med
radgivning fran skattekonsulter, men det finns en risk for att Koncernens tolkning av tilldmplig
skattelagstiftning och tillimpliga forordningar &r felaktig eller att sddana forordningar fOréndras,
potentiellt med retroaktiv verkan. Koncernen kan ocksa, frén tid till annan, bli féremal for
skatterevisioner som kan resultera i att Koncernen behover betala ytterligare skatt, réntor eller avgifter.
Dessutom kan forédndringar i fastighetsskatt och andra skatter sésom bolagsskatt, mervérdesskatt och
andra statliga avgifter ha en negativ inverkan pa Koncernen. Det finns en risk att férdndringar i och/eller
ny skattelagstiftning och nya férordningar medfor 6kade skatteskulder och innebér ovintade kostnader
eller begransningar som har en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och resultat.

I januari 2019 tradde lagstiftning avseende nya regler for ranteavdragsbegriansningar i kraft. Den nya
lagstiftningen medfér bland annat att en generell rdnteavdragsbegransning i bolagssektorn som
huvudregel ska tillimpas genom en EBITDA-regel enligt vilken nettordntekostnader, dvs. skillnaden
mellan skattebetalarens ranteinkomster och avdragsgilla rantekostnader, endast ar avdragsgilla med upp
till 30 procent av skattebetalarens EBITDA for skattesyften. Koncernens totala utestaende rantebdrande
skuld uppgéar per den 30 juni 2019 till cirka 2 083 miljoner SEK, med en genomsnittlig rdntenivad om
2,3 procent (exklusive Bolagets obligationslan, och inklusive sadant obligationslan, 3,1 procent).

Den svenska regeringen har analyserat mojligheten att avyttra fastigheter genom skattefria avyttringar
av aktier i bolag som innehar fastigheter, samt om ny lagstiftning bor foreslas som forhindrar sadana
transaktioner. I mars 2017 foreslog den ansvariga kommittén att vid fordndring av kontrollen i ett bolag
som innehar tillgdngar som huvudsakligen bestar av fastigheter, ska fastigheterna anses avyttrade och
aterforvarvade till ett pris som motsvarar marknadsviardet av fastigheterna. Det avyttrade
fastighetsbolaget ska ocksd anméla en beskattningsbar schablonintékt (istdllet for stampelskatt)
motsvarande 7,09 procent av det hogsta beloppet av marknadsvérdet och taxeringsvérdet aret fore
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avskattningen. Vidare foreslogs att stimpelskatt ska inforas pa forviarv av fastigheter genom
avstyckningsatgirder. Forslagen har dnnu inte resulterat i ny lagstiftning.

Vissa ledande befattningshavare har erbjudits och har forvérvat aktier i Koncernens bolag. I september
2019 aterforvdrvade Bolaget sfdana aktier frdn de ledande befattningshavarna genom
aktieutbytestransaktioner, beslutade i enlighet med den s.k. Leolagen. Koncernen anser att dessa
transaktioner har genomforts pa marknadsmaéssiga villkor. Om négon av dessa transaktioner skulle anses
inte vara ingangna pa marknadsmaéssiga villkor finns det dock en risk att tillkommande skatt, rdntor
eller avgifter pdfors Koncernen.

Bolaget anser att sannolikheten for forandringar i skattelagstiftning eller i praxis som resulterar i
fordndringar av Koncernens skattesituation dr hog. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan dr hog.

Risker relaterade till redovisningsregler och osékerhet i uppskattningar

Koncernen paverkas av de redovisningsregler som ar tillimpliga i de jurisdiktioner inom vilka
Koncernen verkar, inklusive IFRS och andra internationella redovisningsstandarder. Koncernens
redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll kan i framtiden péverkas av fordndringar i
eller dndrad praxis i forhallande till tillampliga redovisningsregler. Exempelvis trddde IFRS 9 och
IFRS 15, som bada ér tillimpliga pd Koncernen, i kraft i januari 2018. Detta kan resultera i osékerhet
avseende Koncernens redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll.

Koncernens redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll genomfors i enlighet med
Koncernens tolkning av de redovisningsregler som for narvarande &r tillimpliga och det finns en risk
att Koncernens tolkning av sddana regler ér felaktig. Det finns ocksa en risk att fordndringar av
tillimpliga redovisningsregler eller en férdndrad tillampning av nu gillande redovisningsregler kommer
att paverka Koncernens finansiella resultat, balansrdkning och egna kapital. Bolaget anser att
sannolikheten for att risken intréffar dr 14g. Om risken skulle intréffa anser Bolaget att den potentiellt
negativa inverkan &r medelhog.

Redovisning i enlighet med IFRS och allmént vedertagna redovisningsprinciper kréver att ledningen
g0r antaganden. Tillgangar och skulder, inkomster, kostnader och ytterligare information som redovisas
paverkas av uppskattningar och antaganden. Det faktiska utfallet kan emellertid skilja sig fran de
uppskattningar och antaganden som gjorts. Vid tidpunkten for Koncernens forvarv eller forsiljning av
en fastighet kan det goras olika uppskattningar och antaganden, t.ex. avseende sannolikheten for
forédndringar av detaljplaner, erhdllande av bygglov eller att en tilldggskopeskilling kommer att behdva
erldggas, och forandringar av sddana faktorer kan paverka Koncernens intdkter och finansiella stillning,
bland annat genom véardeforindringar pa Koncernens fastigheter. Bolaget anser att sannolikheten for
felaktiga uppskattningar och antaganden ar ldg. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan ér 14g.

Normalt tillimpar Koncernen successiv  vinstavrdkning 1 forhallande till Koncernens
bostadsfastighetsprojekt for bostadsrittsforeningar. Koncernens intikter dras saledes av under det att
slutférandet pagar och innan projektet &r avslutat, vilket kridver att Koncernens ledning gor
uppskattningar av berdknat slutforande och aterstiende kostnader. Det finns en risk att saddana
uppskattningar som gjorts i det forflutna eller som kommer att goras visar sig vara felaktiga. En felaktig
tillimpning av successiv vinstavrakning kan medféra att Koncernens finansiella rapporter blir
vilseledande och/eller att Koncernens ledning fattar beslut pa grundval av felaktig information. Bolaget
anser att sannolikheten for att risken intréffar 4r medelhdg. Om risken skulle intréffa anser Bolaget att
den potentiellt negativa inverkan &r medelhdg.
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Miljomassiga, sociala och styrningsrelaterade risker
Miljérisker
Enligt svensk lagstiftning dr huvudregeln att den som bedriver eller har bedrivit en verksamhet ar
ansvarig for avhjidlpande av en fororenad fastighet. Det kan finnas, eller kan tidigare ha funnits,

hyresgéster pa de fastigheter som égs direkt eller indirekt av Koncernen som bedriver verksamhet som
kan fordra avhjdlpande i enlighet med miljobalken (1998:808).

Om ingen verksamhetsutdvare kan utfora eller bekosta avhjdlpandet av en férorenad fastighet dr den
part som har forvérvat fastigheten ansvarig for avhjilpandet om den parten kénde till féroreningen vid
forvarvet eller da borde ha upptickt den. Koncernen &dger 35 forvaltningsfastigheter och 31
utvecklingsprojekt, vilka alla inbegriper fastighetsdgande. Detta innebér att krav pa avhjalpande under
vissa omsténdigheter kan komma att framstéllas mot Koncernen for sanering eller efterbehandling med
anledning av, eller misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller grundvatten, i syfte att
forsdkra att fastigheter dr i sadant skick som krdvs enligt miljobalken. Om nagon av Koncernens
fastigheter visar sig vara fororenad kan det begransa Koncernens planerade anviandning av fastigheten,
medfora visentliga kostnader for efterbehandling och/eller innebéra att Koncernens fastigheter minskar
1 vérde.

Om det skulle ske fordndringar av lagstiftning och myndighetskrav kan detta leda till 6kade kostnader
for avhjélpande eller efterbehandling for nuvarande eller i framtiden forvarvade fastigheter. Vidare kan
framtida dndringar i tillamplig lag och tillimpliga forordningar samt myndighetskrav leda till 6kade
kostnader for Koncernen och forsena Koncernens avsedda utveckling av fastigheter.

Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna intraffar ar 14g. Om nagon av riskerna skulle
intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan dr medelhog.

Koncernen é&r féremal for offentlig granskning och offentliga férfaranden

Koncernens utsikter och finansiella och operativa resultat ar delvis, 1 forhallande till vissa fastigheter,
beroende av Koncernens mojlighet att erbjudas nya upphandlingsavtal och att forldnga forevarande
avtal med kommuner och myndigheter nédr de loper ut. Detta &r sérskilt relevant i forhallande till
Koncernens samhallsfastigheter.

Avtal i den offentliga sektorn, och de sammanhéingande forfarandena, ar ofta foremal for en mer utforlig
granskning och publicitet &n kommersiella avtal mellan privata aktorer. Publiciteten och de politiska
aspekterna av offentligt upphandlade avtal med kommuner och myndigheter innebdr en Okad risk i
forhéllande till Koncernens anseende. Negativ publicitet rorande Koncernens avtal, oavsett dess
sanningsenlighet, kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet. Bolaget anser att
sannolikheten for att nagon av riskerna intréffar dr lag. Om nagon av riskerna skulle intridffa anser
Bolaget att den potentiellt negativa inverkan &r medelhog.

For att Koncernens fastigheter ska kunna nyttjas och utvecklas pa avsett sétt kan det vidare krévas olika
tillstand och avgoéranden, bland annat, detaljplaner och andra typer av fastighetsbildning, som beslutas
av lokala myndigheter och kommuner, bade p& en politisk och offentlig niva. Det finns en risk att
Koncernen inte beviljas de tillstdnd eller de avgoranden som behovs for att genomfora och utveckla
Koncernens verksamhet pa avsett sitt eller att projekten endast kan genomforas till hogre kostnader &n
vantat eller med forseningar. Detta kan dven paverka virdet pa Koncernens fastigheter. Dessutom finns
det en risk att tillstdnd 6verklagas, och att processerna darfor blir visentligt forsenade, eller att etablerad
praxis och/eller den politiska miljon i vilken Koncernen verkar féréndras pa ett for Koncernen odnskat
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sétt. Bolaget anser att sannolikheten for att ndgon av riskerna intraffar dr lag. Om nagon av riskerna
skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan &r 1ag.

Risker forknippade med Bolagets finansiella situation
Vérdeféréndringar pa Koncernens fastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrdkningen till verkligt vérde och
vardeforandringarna redovisas i1 resultatrdkningen. Per den 30 juni 2019 omfattade Koncernens
fastighetsportfolj ett totalt virde om 3 104 miljoner SEK (sett i forhéllande till Koncernens totala
redovisade tillgdngar om 3 745 miljoner SEK). Fastighetsspecifika faktorer, sdsom ldgre hyresnivaer
och hogre vakansnivaer (se riskfaktor ”Hyresinkomster och hyresmarknadens utveckling” ovan), samt
marknadsspecifika faktorer, sdsom réntenivaer (se riskfaktor ”Réntekostnadsrisker” nedan) och hogre
direktavkastningskrav (se riskfaktor ”Makroekonomiska faktorer” ovan), kan leda till vardeminskning
av Koncernens fastigheter. Stora minskningar i fastighetsvirde kan péverka Koncernens mojligheter att
behélla finansiering och att erhélla ny finansiering som en del av Koncernens fortlopande verksamhet
(se riskfaktor ”Finansieringsrisker” nedan). Mot bakgrund av att Koncernens redovisade tillgangar till
overvigande del utgdrs av fastigheter sé skulle en virdeminskning saledes kunna ge upphov till en rad
negativa foljdeffekter for Koncernen, vilka, beroende pa vilka foljdeffekter som realiseras, kan fa
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning. Bolaget anser att sannolikheten
for att nagon av riskerna intraffar &r hog. Eftersom virdeminskningar kan ha en betydande effekt pa
Koncernens finansiella stillning anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan av nagon av riskerna
ar hog.

Réntekostnadsrisker

Koncernens verksamhet &r, vid sidan av eget kapital, finansierad huvudsakligen genom lan fran
kreditinstitut. Réntekostnader tillhér Koncernens storsta kostnadsposter och uppgar till cirka
29 miljoner SEK for perioden januari-juni 2019 och cirka 45 miljoner SEK for rikenskapséret 2018.
Réntekostnaderna paverkas huvudsakligen av de fran tid till annan géillande réntenivaerna.
Réntekostnaderna péverkas, forutom av andelen réntebirande lan, av nivén pé aktuella marknadsréntor,
kreditinstitutens marginaler och Koncernens strategi avseende réintebestimningsperioder. Per den 30
juni 2019 uppgick Koncernens genomsnittliga ranteniva till 2,3 procent (exklusive Bolagets
obligationslan; och inklusive sddana obligationslan, 3,1 procent).

Marknadsrantorna paverkas huvudsakligen av den forviantade inflationstakten. De kortfristiga
rdntenivaerna i Sverige, sdésom STIBOR med en 16ptid pa tre ménader, som utgdr en bestandsdel for
berdkningen av rdnta i en majoritet av Koncernens laneavtal per den 30 juni 2019, paverkas
huvudsakligen av Riksbankens reporénta, som dr en styrmekanism i penningpolitiken. Om inflationen
forvantas oka forvéntas reporantan 6ka och vice versa. Om STIBOR for tre ménader skulle ha varit 0,5
procentenheter hogre for 2018 skulle Koncernens rantekostnader under det rakenskapsaret ha varit 5,6
miljoner SEK. Ju langre den fasta rédnteperioden pa Koncernens riantebarande lan ar, desto langre tid tar
det innan en forindring av rintesatsen paverkar Koncernens rintekostnader. Okade rintenivaer och
okade rantekostnader kan leda till fordndringar i marknadsvérden, fordndringar i kassafloden och
fluktuationer i Koncernens intdkter. Bolaget anser att sannolikheten for att nagon av riskerna intraffar
ar lag. Om nagon av riskerna skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar
medelhog.

Finansieringsrisker

Koncernens verksambhet, sérskilt avseende forvérv av fastigheter, finansieras till stor del genom lan fran
externa langivare. Per den 30 juni 2019 uppgick Koncernens totala utestdende rantebérande skuld till
cirka 2 083 miljoner SEK (av vilka cirka 1 592 miljoner SEK till kreditinstitut). Skulder om cirka 1 300
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miljoner SEK relaterade till Koncernens investeringsfastigheter refinansierades pa fem ar hos
kreditinstitut under det andra kvartalet 2019, och skulder om cirka 203 miljoner kronor forfaller 2019.
En del av Koncernens verksamhet bestér av fastighetsutveckling, vilken kan komma att bli férsenad
eller paverkas av ovéntade eller 6kade kostnader pd grund av faktorer som kan vara utanfor Koncernens
kontroll, vilket i sin tur kan leda till att projekten inte slutférs innan lanen forfaller, eller att sidana
Okade kostnader inte ticks av befintliga laneavtal. For det fall att Bolaget inte kan erhélla ny finansiering
eller refinansiera befintliga faciliteter, eller endast kan erhélla sddan finansiering pa oférménliga villkor,
kan det bland annat medfora 6kade kostnader och minskade intdkter och ha en vésentligt begrinsande
effekt pd Koncernens verksamhet i stort. Bolaget anser att sannolikheten for risken att inte kunna erhalla
ny finansiering eller att refinansiera befintliga faciliteter dr 1ag, men sannolikheten dkar markant vid en
vésentlig forsdmring av den makroekonomiska utvecklingen eller vid en véirdeminskning av
Koncernens fastigheter. Om risken intréffar och Bolaget inte lyckas erhélla ny finansiering eller
refinansiera befintliga faciliteter, anser Bolaget att den potentiellt negativa inverkan &r hog.

Finansiella ataganden

Koncernen har erhallit finansiering frén banker och fran skuldkapitalmarknaden. Per den 30 juni 2019
uppgick Koncernens totala utestdende riantebdrande skuld till cirka 2 083 miljoner SEK (av vilka cirka
1 592 miljoner SEK till kreditinstitut). Koncernens rantebarande skuld till kreditinstitut &r sidkerstalld
genom inteckningar och genom garantier utfardade av Bolaget. Bolaget har ocksa utfardat garantier for
lan som tagits upp av bostadsréttsforeningar 1 forhallande till deras forvarv av projekt fran Koncernen.
Vissa av laneavtalen innehéller finansiella ataganden. De finansiella nyckeltalen i sdidana avtal paverkas
negativt, atminstone pa kort sikt, nir bolaget forvarvar fastigheter genom lén fran externa langivare.
Om Bolaget skulle bryta mot nagot eller nigra finansiella ataganden i laneavtalen kan det leda till att
lanen ségs upp till omedelbar betalning eller att sékerheter eller garantidtaganden realiseras av relevant
kreditinstitut, vilket kan ha en visentligt begransande effekt pa Koncernens verksamhet, medfora dkade
kostnader och/eller leda till att Koncernens tillgdngar minskar. Vissa laneavtal som ingatts av
Koncernen ger langivaren en ratt att sdga upp avtalet om den stéllda sdkerheten bedoms vara otillracklig.
Villkoren for Obligationerna innehaller ocksé en rad finansiella ataganden, bland annat att Koncernens
soliditet inte far understiga 25 procent och att Koncernens nettoskuldséttning inte far dverstiga 70
procent av Koncernens fastighetsvarde. Foljaktligen kan en nedgang pa fastighetsmarknaden (se
riskfaktorerna "Makroekonomiska faktorer” och ”Vardeforandringar pa Koncernens fastigheter” ovan)
leda till att laneavtal sdgs upp eller att pantritter eller garantiataganden realiseras och/eller péverka
Bolagets formaga att dterbetala Obligationerna och betala Rénta i enlighet med Villkoren. Bolaget anser
att sannolikheten for att risken intraffar dr 1dg. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget att den potentiellt
negativa inverkan dr hog.

Riskfaktorer som ar specifika och vasentliga for Obligationerna
Risker forknippade med Obligationernas karaktar
Beroende av dotterbolag och joint ventures

En betydande del av Koncernens tillgdngar och intdkter ar relaterade till Koncernens dotterbolag och
joint ventures. Foljaktligen d4r Koncernen beroende av uppbéarande av tillrdckliga inkomster relaterade
till verksamheten och dgandet i sddana enheter for att ha mojlighet att gora betalningar enligt Villkoren
for Obligationerna. Bolagets dotterbolag och joint ventures &r legalt avskilda och distinkta fran Bolaget
och har ingen skyldighet att betala upplupna belopp med avseende pa Bolagets forpliktelser och
ataganden, inklusive Obligationerna, eller att stdlla medel till forfogande for saddana betalningar.
Mgjligheten for Bolagets dotterbolag och joint ventures att gora sddana betalningar till Bolaget dr bland
annat beroende av tillgdngen pa pengar.
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Om virdet av den verksamhet som bedrivs i1 dotterbolagen eller de nérstdende bolagen skulle minska,
och/eller om Bolaget inte uppbdr tillrdckliga inkomster frén dess dotterbolag och nérstdende bolag, kan
investerarens mojligheter att erhélla betalning enligt Villkoren komma att paverkas negativt. Bolaget
anser att sannolikheten for att risken intrdffar dr ldg. Om risken skulle intrédffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan dr hog.

Strukturell efterstéllning och insolvens hos dotterbolag och joint ventures

I fall av insolvens, likvidation eller liknande héndelse relaterade till ett av Bolagets dotterbolag eller
joint ventures kommer alla kreditgivare i ett sddant bolag vara berittigade till full betalning ur
tillgangarna i sédant bolag innan Bolaget, i egenskap av aktieégare, skulle ha ritt till ndgra betalningar.
Darfor ar Obligationerna strukturellt efterstdllda skulderna hos sadana dotterbolag och joint ventures.
Betalningsinstillelser eller insolvens hos vissa dotterbolag eller andra till Bolaget nérstaende kan
resultera i en forpliktelse for Bolaget att gora betalningar enligt finansiella- eller prestationsgarantier
med avseende pa sadana bolags forpliktelser eller resultera i att vissa laneavtal ingdngna av Koncernen
eller dess joint venture sigs upp i fortid. Det finns en risk att Bolaget och dess tillgangar inte skulle vara
skyddade fran nagon atgird av borgenirerna till ett dotterbolag eller ett joint venture, vare sig enligt
konkurslagstiftning, avtal eller annars. Bolaget anser att sannolikheten for att risken intriffar ar 14g. Om
risken skulle intrdffa anser Bolaget att den vésentligt negativa inverkan &r hog.

Finansiering, strukturell efterstéllning och prioriterade réttigheter

Villkoren innehéller endast begrdnsade restriktioner i forhallande till marknadslén vad avser
mojligheten for Bolaget och dess dotterbolag att adra sig ytterligare skuldsattning, och det finns inga
restriktioner 6verhuvudtaget med avseende pa Bolagets nirstaende bolag.

Koncernen och dess nérstdende bolag har, som en del av dess finansiering, &dragit sig skulder till
kreditinstitut och avser att fortsatta ansoka om lamplig och 16nsam finansiering och kan i samband med
detta komma att stdlla sdkerhet for sadan finansiering. Sadan sdkerstdlld finansiering kan negativt
paverka Obligationerna eftersom Obligationerna é&r strukturellt efterstéllda sddana skulder.

Obligationerna utgdr icke-sékerstéllda dtaganden av Bolaget. Det betyder att vid likvidation, konkurs,
rekonstruktion eller likvidering av Bolaget, kommer obligationsinnehavarna normalt att erhélla
betalning efter det att alla prioriterade borgenérer har fatt full betalning. Varje investerare bor vara
medveten om att genom att investera i Obligationerna riskerar denne att forlora hela, eller delar av, sin
investering i det fall att Bolaget forsétts i likvidation, konkurs eller bolagsrekonstruktion. Bolaget anser
att sannolikheten for att risken ovan intrdffar dr 1dg. Om risken skulle intrdffa anser Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan dr hog.



19
Ansvar for informationen i Prospektet

Bolaget har erhallit samtliga resolutioner, bemyndiganden och godkédnnanden som ar nédvandiga i
samband med Obligationsemissionen. Bolagets styrelse godkdnde Obligationsemissionen den
19 september 2019 och Obligationerna emitterades dérefter av Bolaget den 30 september 2019.

Bolagets styrelse ansvarar for innehallet i Prospektet. Styrelsen forsdkrar att, savitt styrelsen kanner till,
den information som anges i Prospektet 6verensstimmer med sakférhallandena och att ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna paverka dess innebdrd har uteldmnats.

Information i Prospektet och i de handlingar som inforlivats genom hénvisning och som kommer frén
tredje part har atergetts korrekt och savitt Bolaget kénner till och kan utrdona av information som
offentliggjorts av sddan tredje part har inga sakforhallanden uteldmnats som skulle kunna géra den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Prospektet har upprittats i enlighet med Prospektférordningen och Delegerade Prospektforordningarna.
Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt Prospektférordningen.
Finansinspektionen godkdnner detta Prospekt enbart i sd matto att det uppfyller de krav pa
fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen. Detta godkénnande bor
inte betraktas som nagot slags stdd for den emittent som avses i detta Prospekt eller for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Stockholm den 13 november 2019
GENOVA PROPERTY GROUP AB (PUBL)
Styrelsen
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Obligationerna i korthet

Detta avsnitt innehdller en allmdn och oversiktlig beskrivning av Obligationerna, och utgér inte ndgon
fullstindig beskrivning av dem. Presumtiva investerares eventuella beslut att investera i Obligationerna
ska dirfor foregds av en noggrann genomgadng av Prospektet i dess helhet, inklusive de handlingar som
inforlivas genom héinvisning (se avsnittet ~Oversikt éver finansiell rapportering och handlingar
inforlivade genom hdnvisning” nedan) samt de fullstindiga villkoren for Obligationerna som finns i
avsnittet " Villkor for Obligationerna”.

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

Obligationerna har STIBOR som rdntebas. STIBOR utgor ett referensvirde enligt Europaparlamentets
och radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som anvinds som referensvdrden
for finansiella instrument och finansiella avtal eller for att mdta investeringsfonders resultat (den s.k.
benchmarkforordningen). STIBOR tillhandahdlls av Svenska Bankféreningen. Per dagen for detta
Prospekt ingar inte Svenska Bankféreningen som en administrator som i det register som avses i
artikel 36 i ovan ndmnda forordning.

Sammanfattning av Obligationerna

Obligationerna &r skuldférbindelser, avsedda for allmdn omsittning. Varje innehavare av sadan
skuldférbindelse har en fordran pa Bolaget. Bolagets styrelse godkdnde Obligationsemissionen den
19 september 2019. Nettobehéllningen fran Obligationsemissionen ska anvindas till att betala
Kontantkomponenten for Utbyteserbjudandet och andra kostnader och utgifter som Agenten adrar sig
genom Utbyteserbjudandet och for allminna foretagsdandamal hos Koncernen, inklusive forvirv av
Forvaltningsfastigheter. Forsta Emissionsdagen for Obligationerna var den 30 september 2019 och de
forfaller den 30 september 2023.

Det totala Nominella Beloppet for Obligationerna uppgar till maximalt 750 000 000 SEK representerat
av Obligationer denominerade i SEK, var och en med ett Nominellt Belopp om 1 000 000 SEK (ISIN
SE0013222593). Per datumet for detta Prospekt uppgar det totala utestdende Nominella Beloppet till
525 000 000 SEK. Obligationerna emitterades till en kurs motsvarande 100 procent av det Nominella
Beloppet. I samband med emissionen av Obligationer pa Forsta Emissionsdagen, var minsta tillatna
investering i Obligationerna 2 000 000 SEK for varje investerare.

Obligationerna har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och ar anslutna till Euroclear Sweden
AB:s kontobaserade system (organisationsnummer 556112-8074 och postadress Box 191, 101 23
Stockholm, Sverige). Detta innebér att Obligationerna ar registrerade pa ett VP-konto for innehavarnas
rakning. Inga fysiska obligationsbevis har utfirdats eller kommer att utfirdas. Betalning av
kapitalbelopp, rdnta och innehéllande av skatt, om tillimpligt, gérs via Euroclear Sweden AB:s
bokféringssystem.

Obligationerna utgor direkta, allménna, ovillkorade, icke efterstéllda och icke sdkerstillda forpliktelser
for Emittenten och ska vid var tid, ur formansrattshdnseende, rangordnas pari passu med alla direkta,
allménna, ovillkorade, icke efterstéllda och icke sékerstéllda forpliktelser for Emittenten och utan ndgon
preferens mellan dem.

Bolaget ska inlosa alla utestdende Obligationer till ett pris motsvarande 100 procent av Nominella
Beloppet jamte upplupen men obetald Rénta pa den Slutliga Inlésendagen, savida de inte tidigare har
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16sts in eller aterkopts enligt avsnitt 10 “Inldsen och dterkop av Obligationerna” eller sagts upp enligt
avsnitt 12 “Uppsdgning av Obligationerna” i Villkoren.

Bolaget kan vélja att l0sa in alla, men inte bara vissa av, Obligationerna, pa en Bankdag som infaller
fore den Slutliga Inldsendagen for det tillimpliga K&poptionspriset jimte upplupen men obetald Rénta
(1as mer 1 avsnitt 10.3 “Frivillig fortida inlésen pa Emittentens begdran (képoption)” 1 Villkoren).

Om en Andring av kontroll-hiindelse eller ett Noteringsfel intriffar, har varje Innehavare ritt att kriva
att samtliga, eller endast vissa, av Innehavarens Obligationer 16ses in (varvid Emittenten har skyldighet
att 16sa in sddana Obligationer) till ett pris per Obligation motsvarande 101 procent av det Nominella
Beloppet jamte upplupen men obetald Rénta (1as mer i avsnitt 10.4 “Obligatorisk dterkdp pa grund av
en Andring av kontroll-hiindelse eller ett Noteringsfel (siljoption)” i Villkoren.

Betalning av det Nominella Beloppet och/eller Réntan ska goras till sddan person som é&r registrerad
som innehavare pa den tillimpliga betalningsdagen. Betalningarna ska goras i SEK. Rétten att erhalla
betalning av det Nominella Beloppet preskriberas tio ar fran den aktuella Inlésendagen, sdvida inte
preskriptionstiden avbryts i vederborlig ordning.

Obligationerna ger Rénta fran (men inte medridknad) den Forsta Emissionsdagen fram till och med den
aktuella Inlosendagen. Obligationer emitterade i en eventuell Efterfoljande Obligationsemission
genererar emellertid Rénta fran (men inte medréknad) den Réntebetalningsdag som infaller omedelbart
fore dess emittering till och med den aktuella Inlosendagen, med en rorlig ranta om STIBOR (3
manader) + 525 punkter per ar. Om STIBOR é&r under noll ska STIBOR anses vara noll (s.k. STIBOR-
golv).

Réntan betalas kvartalsvis i efterskott pd varje Rénteforfallodag och beréknas pa grundval av det
faktiska antalet dagar under den aktuella Rénteperioden dividerat med 360 (faktiskt antal dagar/360
dagar). Rantebetalningsdagar dr 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december (den foérsta
Réntebetalningsdagen &r 30 december 2019 och den sista Réntebetalningsdagen den Slutliga
Inlosendagen (eller annan slutlig Inlosendag fore det)). Rétten att erhalla betalning av Rénta
preskriberas tre ar fran den aktuella betalningsdagen, sdvida inte preskriptionstiden avbryts i vederborlig
ordning.

Intertrust (Sverige) AB, med organisationsnummer 556625-5476 och postadress Box 162 85, 103 25
Stockholm, agerar som agent for Innehavarna av Obligationerna och, om relevant, med avseende pa
andra frigor inom ramen for dess befogenhet eller skyldighet enligt Villkoren. Aven utan ett specifikt
godkdnnande fran Innehavarna och utan att behova erhélla deras samtycke (om sa inte krdvs enligt
Villkoren) har Agenten, eller en person som utsetts av Agenten, rétt att foretrdda Innehavarna i alla
fragor som giller Obligationerna och Villkoren. Agenten far agera for Innehavarnas ridkning i alla
rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden som ror Innehavarens Obligationer, bland annat avveckling,
upplésning, likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs (eller motsvarande i annan jurisdiktion)
av Bolaget. Varje Innehavare ska omedelbart pa begidran av Agenten forse Agenten med sédana
handlingar, inklusive en skriftlig fullmakt (i form och med innehéll som é&r tillfredsstillande for
Agenten), som Agenten anser nddvandiga for att kunna utfora sina forpliktelser enligt Villkoren.
Agenten ar inte skyldig att foretrdda en Innehavare som inte uppfyller en sddan begéaran.

Ett avtal har ingatts mellan Agenten och Bolaget pa eller omkring Forsta Emissionsdagen, avseende
bland annat erséttningen till Agenten. Agentens réttigheter, skyldigheter och representation faststills i
Villkoren som finns tillgdngliga pa Bolagets webbplats: www.genova.se.

Var och en av Bolaget, Agenten och Innehavare som representerar minst 10 procent av det Justerade
Nominella Beloppet kan begéra att en Innehavarstimma sammankallas (l&s mer i avsnitt 14 “Beslut av
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Innehavare” eller avsnitt 15 “Innehavarstdmma” i Villkoren) eller begéra ett Skriftligt Forfarande (1as
mer iavsnitt 16 “Skriftligt Forfarande” i Villkoren). Sddan Innehavarstdimma eller Skriftligt Forfarande
kan — om antalet roster motsvarar en nddvandig majoritet av de Innehavare som har rétt att rosta — leda
till beslut som ér giltiga och bindande for samtliga Innehavare.

Om Obligationerna 1 vederborlig ordning forklarats forfallna till betalning pad grund av
Uppsagningsgrundande héndelse, ska tillgdngliga medel for det forsta anviandas i eller mot betalning
pro rata av (i) alla obetalda avgifter, kostnader, utgifter och erséttningar som ska betalas av Emittenten
till Agenten, (ii) andra kostnader, utgifter och erséttningar relaterade till uppsdgningen av
Obligationerna eller skyddet av Innehavarnas rattigheter, (iii) alla icke ersatta kostnader som Agenten
har adragit sig for externa experter, och (iv) alla icke ersatta kostnader och utgifter som Agenten har
adragit sig for en Innehavarstimma eller ett Skriftligt Forfarande. Fér det andra ska de anvéndas i eller
mot betalning pro rata av forfallen men obetald Rinta enligt Obligationerna (Réntor som ar forfallna
sedan en tidigare Ranteforfallodag ska betalas fore Rantor som forfaller pa en senare Rénteforfallodag).
For det tredje ska de anvindas i eller mot betalning pro rata av obetalda kapitalbelopp som hanfor sig
till Obligationerna. Fér det fjdrde ska de anvéndas i eller mot betalning pro rata av andra kostnader
eller obetalda utestdende belopp enligt Villkoren.

Obligationerna ér fritt overlatbara. Innehavarna kan emellertid vara foreméal for begrénsningar i fraga
om kop eller 6verlatelse enligt lokala lagar som Innehavaren lyder under (pa grund av till exempel
nationalitet, hemvist, folkbokforingsadress eller sdte). Varje Innehavare ska pa egen bekostnad
sékerstilla efterlevnad av gillande lokala lagar och bestimmelser. Alla 6verlatelser av Obligationer sker
i enlighet med Villkoren, som vid Overlételsen blir automatiskt tillimpliga i forhéllande till alla
forvarvare av Obligationer.

For att underlatta handeln med Obligationerna avser Bolaget att ansdka om notering av Obligationerna
i samband med att Finansinspektionen godkénner Prospektet. Det initiala antalet Obligationer som ska
upptas till handel om ansdkan godkdnns av Nasdaq Stockholm &r 525. Det tidigaste datumet for
upptagande av Obligationerna till handel pa Nasdaq Stockholm véntas vara omkring den 15 november
2019. Att en ansdokan om upptagande av Obligationerna till handel pa Nasdaq Stockholm har inldmnats
innebdr inte i sig att ans6kan kommer att godkénnas. De totala kostnaderna for upptagande av de initiala
Obligationerna till handel uppskattas till 375 000 SEK.

Villkoren innefattar ett dtagande fran Bolagets sida att se till att Obligationerna noteras pa Nasdaq
Stockholm (eller annan Reglerad Marknad). Enligt avsnitt 11.2 i Villkoren ska Bolaget sdkerstilla att
de Obligationer som emitteras inom ramen for den Initiala Obligationsemissionen noteras pa Nasdaq
Stockholm (eller annan Reglerad Marknad) inom tolv ménader efter den Forsta Emissionsdagen. Vid
eventuell Efterfoljande Obligationsemission (forutsatt att de Initiala Obligationerna har noterats)
kommer volymen av noterade Obligationer pa Nasdaq Stockholm att 6ka i enlighet med detta, senast
30 Bankdagar efter den relevanta Emissionsdagen. Enligt avsnitt 25 i Villkoren ska varje Innehavare ha
ratt att 10sa in sina Obligationer om de Initiala Obligationerna inte har noterats inom 60 kalenderdagar
fran den Forsta Emissionsdagen och Emittenten har en avsikt att notera Obligationerna inom 30
kalenderdagar fran den Forsta Emissionsdagen.
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Bolaget och dess verksamhet
Inledning

Genova Property Group AB (publ) ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med
organisationsnummer 556864-8116. Bolagets LEI-kod dr 549300EJ67GY3FS4IN91.

Bolaget bildades i Sverige den 25 augusti 2011 och registrerades i aktiebolagsregistret den 16 september
2011. Bolagets verksamhet lyder under svensk lag, sdsom aktiebolagslagen 2005:551 och
arsredovisningslagen (1995:1554). Bolagets preferensaktie &r upptagen till handel pad Nasdaq First
North Premier.

Bolagets registrerade adress 4r Smalandsgatan 12, 111 46, Stockholm, Sverige. Styrelsen ska ha sitt site
i Stockholm. Bolagets telefonnummer ar 08 124 443 60.

Emittentens webbplats 4r www.genova.se. Informationen pa webbplatsen ingér inte i detta Prospekt och
har inte granskats av eller godkénts av Finansinspektionen.

Historik och utveckling

2006 grundades det som senare skulle komma att bli Koncernen, som ett fastighetsbolag med en mindre
fastighetsportfolj. Idag ar Bolaget ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga dgare och en vil
positionerad fastighets- och projektportfolj dar fokus ligger pad den vdaxande Stockholms- och
Uppsalamarknaden. Av uppstillningen nedan framgar Koncernens historia i huvuddrag.

2006 Micael Bile avyttrar Skeppsholmen Fastighetsmékleri AB och startar vad som senare
skulle bli Koncernen

Forvarv av Gévlesund Fastigheter AB for 80 miljoner SEK

2014 Ny organisation pa plats med Andreas Eneskjold som tar ver som koncernchef och
Michael Moschewitz som ansluter som ny CFO

Forvarv av Lillsdtra (Sétra), Knarrarnds (Kista) och Viby 19:3 (Kungsdngen) om ca
32 000 kvm

2015 Emission och notering av 1 800 000 preferensaktier pa Nasdaq First North Premier

Ytterligare forvarv om totalt 170 miljoner SEK och fortsatt arbete med att minska
vakanserna och 6ka kassaflodet

Framgéngsrik avyttring av Brf-projekt omfattande 79 bostdder
2016 Emission av 1 200 000 preferensaktier

Nya operationella och finansiella mal, inklusive nytt mal om fastighetsportfoljvarde
om mer dn 5 000 miljoner SEK &r 2020 antas

Forvarv av kommersiella fastigheter for ca 500 miljoner SEK

2017 Ny organisation pa plats med Michael Moschewitz som tar dver som koncernchef och
Edvard Schéele tar 6ver som CFO

Emission av ett obligationslan om 300 miljoner SEK som noterats pd Nasdaq
Stockholm

Forvérv av kommersiella fastigheter for ca 300 miljoner SEK

2018 Férdigstillande och inflyttningar i Brf Balneum skapar utrymme for ytterligare
fastighetsforvarv

Forvarv av tre fastigheter for ca 390 miljoner SEK
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Tecknande av nya hyresavtal om narmare 20 000 kvm med ett totalt kontraktsvérde
om ca 490 miljoner SEK

Q22019 Tilltrade av tre fastigheter for 175 miljoner SEK
Inflyttningen av forsta fasen i Brf Botanikern om 55 bostadsrittsldgenheter i Uppsala
Erhéllande av bygglov och pabdrjande av produktion av hyresldgenheter i Knivsta
Verksamheten

Genova Property Group AB (publ) ér ett svenskt fastighetsbolag som bildades 2011. Koncernen
forvarvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter och bostdder med fokus pa Stockholm och
Uppsala (Koncernen bedriver dock &ven verksamhet inom tillvéxtregioner i Sverige). Koncernens
affarsmodell ar att forvarva, utveckla, bygga och forvalta fastigheter pa ett hallbart och lonsamt sétt.
Enligt bolagsordningen § 3 &r Bolagets verksamhetsforemal foljande: “Bolaget ska bedriva
fastighetsinvesteringar och fastighetsforvaltning samt darmed forenlig verksamhet”. Koncernens
verksamhet &r, och planeras dven i framtiden att vara, vid sidan av eget kapital, finansierad
huvudsakligen genom lan fran kreditinstitut. Vid tidpunkten for detta Prospekt har Bolaget &ven tva
utestdende obligationslan.

Koncernen ar verksam inom tva rorelsesegment: fastighetsforvaltning och nyproduktion. Koncernens
bestand av forvaltningsfastigheter bestar huvudsakligen av kommersiella fastigheter 1 bra lagen for
handel, kontor, lager och omsorgsboenden. Koncernen édger dven fastigheter déir det planeras for
framtida hyresrétter i kombination med sambhéllsfastigheter, ofta i nya stadsdelar. I takt med att
pagéaende nybyggnadsprojekt fardigstills kommer bostadsfastigheter och samhéllsfastigheter utgora en
okande del av fastighetsbestdndet. Per den 30 juni 2019 uppgick vérdet av Koncernens forvaltnings-
och projekteringsfastigheter samt pdgaende nyanlaggningar till cirka 3 104 miljoner SEK.!

Per den 30 juni 2019 hade Koncernen ett heldgt fastighetsbestand bestdende av totalt 35
forvaltningsfastigheter till ett marknadsviarde om 2 658 miljoner SEK fordelat pa cirka 147 000
kvadratmeter. Fastigheterna ar 1 huvudsak beldgna i Storstockholm och Uppsala. Vid utgangen av andra
kvartalet 2019 hade Koncernen cirka 200 hyresgéster med en genomsnittlig hyresduration pa sju ar. De
tre storsta hyresgésterna stod tillsammans for cirka 24 procent av hyresintikterna.?

Koncernen driver dven nyproduktionsprojekt och har en byggrattsportfolj om 5 292 bostadsbyggritter,
fordelat pa 62 procent hyresrétter, omsorgs- och vardboenden samt 38 procent bostadsratter. Merparten
aterfinns i Storstockholm och Uppsala. Portf6ljen av byggritter bestar huvudsakligen av Koncernens
befintliga uthyrda forvaltningsfastigheter dar Koncernen tillsammans med kommuner arbetar for att
mojliggora utveckling frin kommersiell yta till bostider med manga projekt i attraktiva ligen.’

Bolaget dger 50 procent av andelarna i tre olika joint ventures tillsammans med Fastator, Redito
respektive Jarngrinden. De gemensamt dgda bolagen innehar total fyra fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvirde om 458 miljoner SEK, varav Bolagets andel uppgar till 229 miljoner SEK.
Fastigheterna, som idag ér uthyrda, innehaller cirka 660 byggritter for framtida utveckling av bostéider.*

! Bolagets oreviderade kvartalsrapport for perioden januari-juni 2019 s. 7.
2 Bolagets oreviderade kvartalsrapport for perioden januari-juni 2019 s. 10.
3 Bolagets oreviderade kvartalsrapport for perioden januari-juni 2019 s. 6.
4 Bolagets oreviderade kvartalsrapport for perioden januari-juni 2019 s. 10.
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Utvald finansiell information

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Bolagets arsredovisningar for
rikenskapsdren 2017 och 2018. Arsredovisningarna for 2017 och 2018, vilka har upprittats i enlighet
med IFRS, sddana de antagits av EU, har reviderats av Bolagets revisor.

Den utvalda finansiella informationen, rorande perioden 1 januari till 30 juni 2018 och 1 januari till 30
juni 2019, som redovisas nedan har hdmtats fran Bolagets delarsrapporter. Delarsrapporterna for
perioden 1 januari till 30 juni 2018 och perioden 1 januari till 30 juni 2019, vilka har uppréttats i enlighet
med IAS 34, har inte reviderats av Bolagets revisor. Savitt Bolaget kdnner till har inga betydande
forandringar av Koncernens finansiella stdllning intréffat sedan offentliggérandet av delarsrapporten for
januari till juni 2019.

Den finansiella informationen som aterges i tabellerna nedan bor ldsas i anslutning till Bolagets
arsredovisningar for aren 2017 och 2018 samt Bolagets delarsrapporter for perioden januari till juni
2018 och januari till juni 2019, vilka ar inforlivade i Prospektet genom hénvisning.

Koncernens resultatrakning och totalresultat i sammandrag

2019 2018 2018 2017
Belopp i Tkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/1-31/12 1/1-31/12
Hyresintakter 81 382 62 637 127 690 108 468
Resultat fr&n nyproduktion 20 900 43 700
Resultat frén bostadsproduktion 76 600 62 000
Ovriga rérelseintékter 1060 155 1428 1202
Resultat frén andelar i joint ventures 12 053 1715 5798 14 604
Summa rorelsens intdkter 115 395 108 207 211 517 186 274
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -23 043 -18 423 -35 521 -29 392
Ovriga externa kostnader -5997 -8 076 -18 141 -14 364
Personalkostnader -8 393 -6 083 -11 987 -12 924
Avskrivningar av materiella anl&ggningstillgdngar -3 392 -432 -1 962 -767
Summa rorelsens kostnader -40 825 -33 014 -67 611 -57 447
Véardeférandringar fastigheter 128 779 23105
Véardeférandringar 135 775 17 229
Rorelseresultat 203 349 98 298 279 681 146 056
Finansiella intékter 4 511 9127 10 694 3 242
Finansiella kostnader -34 242 -23 061 -54 984 -34 971
Resultat frén finansiella poster -29 731 -13 934 -44 290 -31729
Resultat fore skatt 173 618 84 364 235 392 114 326
Inkomstskatt -32 462 3894 28 474 7 406

Periodens resultat 141 156 88 258 263 865 121 733
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Periodens totalresultat

141 156 88 258 263 865 121 733

Koncernens balansriakning i sammandrag

2019 2018 2018 2017
Belopp i Tkr 30/6 30/6 31/12 31/12
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Foérvaltningsfastigheter 2 657 969 1989 953 2270871 1 596 800
P&gdende nyanlaggningar 374 408 221 524 279 040 210 746
Leasingavtal; nyttjanderatt 39 187 -
Inventarier 7 626 4 604 5 568 2 037
Uppskjutna skattefordringar 71 206 57 192 67 812 58 183
Onoterade aktier 1352 1352 1352 1352
Andelar i joint ventures 74 731 56 293 62 377 54 828
Upparbetade men ej fakturerade intakter 37 900 49 900 77 600 15 700
Ovriga I&ngfristiga fordringar 8 637 9 290 8 346 8 494
Summa anldggningstillgdngar 3 273016 2 390 108 2772 966 1948 139
Omsittningstillgdngar
Projekteringsfastigheter 72 442 33442 50 330 19 574
Hyresfordringar och kundfordringar 2224 856 1657 221
Upparbetade men ej fakturerade intakter 60 600 - = 186 300
Ovriga fordringar 68 799 115103 165 722 344 791
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44 065 7 969 16 965 7 591
Likvida medel 224 099 180 001 176 515 87 405
Summa omsittningstillgdngar 472 229 337 371 411 189 645 883
SUMMA TILLGANGAR 3 745 245 2727 479 3 184 155 2594 022
EGET KAPITAL
Aktiekapital 540 530 530 530
Ovrigt tillskjutet kapital 439 406 319 692 319 692 319 692
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 826 291 602 208 748 718 649 850
Innehav utan bestdammande inflytande 64 976 58 335 66 057 38 099
Summa eget kapital 1331 213 980 765 1134997 1008 172
SKULDER
Langfristiga skulder
Uppléning fran kreditinstitut 1 349 498 1026 821 881 859 807 367
Obligationsl&n 491 334 280 461 479 559 294 637
Leasingavtal 36 404 -
Ovriga 1&ngfristiga skulder 1308 2 655 3622 2 756
Uppskjutna skatteskulder 164 984 151 161 133 329 144 925
Summa langfristiga skulder 2043 528 1461 098 1 498 369 1 249 685
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Kortfristiga skulder

Uppl&ning frén kreditinstitut 242 455 138 173 421 936 137 894
Leverantdrsskulder 39679 39 304 50 334 43 414
Leasingavtal 4983 -

Aktuella skatteskulder 7 908 2272 5736 3753
Ovriga skulder 35 496 44 920 27 068 91 401
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 39 983 60 947 45 715 59 703
Summa kortfristiga skulder 370 504 285 616 550 789 336 166
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3 745 245 2727 479 3 184 155 2594 022

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

gt till moderbolagets akt

Belopp i Tkr Aktiekapital Ovrigt Balanserat Totalt Minoritets- Summa eget
tillskjutet resultat inkl. intresse kapital
kapital periodens

resultat
Ingéende balans per 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008 172
2018-01-01

Totalresultat
Arets resultat 242 460 242 460 21 405 263 865

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 242 460 242 460 21 405 263 865

Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav -12 092 -12 092 6 553 -5539
utan bestammande

inflytande

Utdelning -131 500 -131 500 -131 500
Summa Transaktioner -143 592 -143 592 6 553 -137 039

med aktiedgare

Utgdende balans per 530 319 692 748 718 1 068 940 66 057 1134997
2018-12-31
Ingdende balans per 530 319 692 748 718 1 068 940 66 057 1134997
2019-01-01

Totalresultat
Periodens resultat 124 410 124 410 16 746 141 156

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 124 410 124 410 16 746 141 156

Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav -6 087 -6 087 -10 827 -16 914
utan bestdmmande

inflytande

Utdelning -40 750 -40 750 -7 000 -47 750
Nyemission 10 123 990 124 000 124 000
Emissionskostnader -4 276 -4 276 -4 276
Summa Transaktioner 10 119 714 -46 837 72 887 -17 827 55 060

med aktiedgare

Utgdende balans per 540 439 406 826 291 1266 237 64 976 1331 213
2019-06-30




Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i Tkr Aktiekapital Ovrigt Balanserat Totalt Innehav utan Summa eget
tillskjutet resultat inkl. bestammand kapital
kapital periodens R EL T
resultat
Ingdende balans per 530 319 692 584 698 904 921 22 239 927 157
2017-01-01

Totalresultat
Arets resultat 111 176 111176 10 557 121 733

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 111176 111176 10 557 121 733

Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav 478 478 5303 5781
utan bestammande

inflytande

Utdelning -46 500 -46 500 -46 500
Summa Transaktioner -46 022 -46 022 5303 -40 719

med aktiedgare

Utgdende balans per 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008 172
2017-12-31
Ingdende balans per 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008 172
2018-01-01

Totalresultat
Periodens resultat 78 226 78 226 10 032 88 258

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 78 226 78 226 10 032 88 258

Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav -10 120 -10 120 10 204 84

utan bestdmmande

inflytande

Utdelning -115 750 -115 750 -115 750
Summa Transaktioner -125 870 -125 870 10 204 -115 666

med aktiedgare

Utgdende balans per 530 319 692 602 208 922 428 58 335 980 765
2018-06-30




Belopp i Tkr

Aktiekapital

Ovrigt

tillskjutet
kapital

Balanserat
resultat inkl.
arets resultat

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Totalt

Innehav utan
bestammande
inflytande

Summa eget
kapital

Ingdende balans per 530 319 692 584 698 904 921 22 239 927 157
2017-01-01

Totalresultat

Rrets resultat 111 176 111 176 10 557 121 733
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 111176 111176 10 557 121 733
Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav 478 478 5303 5781
utan bestdmmande

inflytande

Utdelning -46 500 -46 500 -46 500
Summa Transaktioner -46 022 -46 022 5303 -40 719
med aktiedgare

Utgdende balans per 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008 172
2017-12-31

Ingdende balans per 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008 172
2018-01-01

Totalresultat

Rrets resultat 242 460 242 460 21 405 263 865
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 242 460 242 460 21 405 263 865
Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav -12 092 -12 092 6 553 -5539
utan bestdmmande

inflytande

Utdelning -131 500 -131 500 -131 500
Summa Transaktioner -143 592 -143 592 6 553 -137 039
med aktiedgare

Utgédende balans per 530 319 692 748 718 1 068 940 66 057 1134 997

2018-12-31




Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i Tkr Aktiekapital Ovrigt Balanserat Totalt Innehav utan Summa eget
tillskjutet resultat inkl. bestammande | kapital
kapital arets resultat inflytande

Ingdende balans per 518 185 496 521 669 707 684 7 204 714 886

2016-01-01

Totalresultat

Rrets resultat 94 085 94 085 11 637 105 722

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 94 085 94 085 11 637 105 722

Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav 3397 3397

utan bestdmmande

inflytande

Utdelning -31 056 -31 056 -31 056

Nyemission 12 137 988 138 000 138 000

Emissionskostnader -4 863 -4 863 -4 863

Skatteeffekt pd 1071 1071 1071

emissionskostnader

Summa Transaktioner 12 134 196 -31 056 103 152 3 397 106 549

med aktiedgare

Utgdende balans per 530 319 692 584 698 904 921 22 238 927 157

2016-12-31

Ingdende balans per 530 319 692 584 698 904 921 22 239 927 157

2017-01-01

Totalresultat

Rrets resultat 111 176 111 176 10 557 121 733

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat 111176 111176 10 557 121 733

Transaktioner med

aktiedgare

Transaktion med innehav 478 478 5303 5781

utan bestammande

inflytande

Utdelning -46 500 -46 500 -46 500

Summa Transaktioner 0 0 -46 022 -46 022 5303 -40 719

med aktiedgare

Utgdende balans per 530 319 692 649 850 970 072 38 099 1008 172

2017-12-31

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag
2019 2018 2018 2017

Belopp i Tkr 1/1-30/6 1/1-30/6 1/1-31/12 1/1-31/12

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 203 350 98 298 279 680 146 056

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

- Rterlaggning av avskrivningar 3392 432 1962 767

- Ovriga poster ej kassapaverkande* -161 732 -68 520 -218 173 -93 833

Erhdllen rénta 4511 9127 10 694 3242

Erlagd rénta -23 379 -19 687 -43 919 -31 597

Betald skatt -2 029 9 640 8 742 4 395
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Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 24 113 29 290 38 986 29 029
foréndring av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Foréndring projekteringsfastigheter -22 112 -17 985 -34 873 -1188
Férandring kundfordringar -567 -635 -1 436 237
Féréndring 6vriga rorelsefordringar 9223 415 610 352 929 -150 712
Foréndring leverantorsskulder -10 655 -4 110 6 920 4 832
Férandring 6vriga rorelseskulder 10 696 -39 026 -91 560 -74 095
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10 698 383 144 270 966 -191 898
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -353 687 -480 349
Investeringar i fastigheter -707 566 -278 517
Investeringar i inventarier -3 250 -2999 -5 493 -218
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 108 500 118 500 108 500
Okning av 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar - -5 406 2197 =
Minskning av 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar 52 008 - - 36 253
Kassafléde fran investeringsverksamheten -304 929 -380 254 -592 362 -133 981
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 119 724 -
Upptagna I8n 768 500 281 400 639 984 482 626
Amortering av 1&n -481 744 -75 944 -95 662 -89 589
Lédmnad utdelning -47 750 -115 750 -131 500 -46 500
Férandringar innehav utan bestdmmande inflytande -16 915 - -2 317 5 602
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 341 815 89 706 410 505 352139
Periodens kassaflode 47 584 92 596 89 110 26 260
Likvida medel vid periodens borjan 176 515 87 405 87 405 61 145
Likvida medel vid periodens slut 224 099 180 001 176 515 87 405
1) Ovriga poster ej kassapdverkande
Successiv vinstavrakning nyproduktion -20 900 -43 700
Vardeférandringar -128 779 -23 105
Resultat fr&n andelar i joint ventures -12 053 -1715

-161 732 -68 520
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Styrelse, ledning och revisorer

Adressen till alla styrelseledaméter och ledning dr: Genova Property Group AB (publ), Sméalandsgatan
12, 111 46 Stockholm. Bolagets styrelse bestar for nidrvarande av sju ledamoter. Information om
Bolagets styrelseledamoter samt ledning, med dvriga uppdrag utanfor Bolaget som dr av betydelse for
Bolaget, anges nedan.

Styrelse
Mikael Borg (Styrelseordforande)

Styrelseordforande, ledamot av Bolagets styrelse sedan 2019. Mikael Borg har féljande pagdende
uppdrag utanfor Koncernen: styrelseledamot och deldgare i Gernandt & Danielsson Advokatbyra AB.

Aktieinnehav i Bolaget: inget.
Micael Bile

Ledamot av Bolagets styrelse sedan 2011. Micael Bile har foljande pagaende uppdrag utanfor
Koncernen: styrelseledamot i Svealp Forvaltning AB, Tranviks Udde AB, Tranviks Udde Huddinge
AB, Waldhole AB, W Car Collection AB och Svealp Invest AB.

Aktieinnehav 1 Bolaget: 40 000 000 stamaktier (genom heldgda Tranviks Udde AB) och 140 000
preferensaktier.

Andreas Eneskjold

Ledamot av Bolagets styrelse sedan 2014. Andreas Eneskjold har foljande pagaende uppdrag utanfor
Koncernen: styrelseledamot i Holocen AB, Holocen 2 AB, Manacor Group AB, Mancor Capital AB,
Svartrosen Invest AB, Arteme Art AB, Norrsund Securities AB. Styrelseordférande i Nordier Property
Group AB, Nordier Property Advisors AB och Nordier Leasing & Development AB.

Aktiecinnehav i1 Bolaget: 10000 000 stamaktier (genom heldgda Holocen AB) och 39 729
preferensaktier.

Jan Bjork

Ledamot av Bolagets styrelse sedan 2015. Jan Bjork har foljande pagdende uppdrag utanfor Koncernen:
styrelseledamot i Trophi Fastighets AB (samt uppdrag i dotterbolag). Styrelseordférande i Redito
Holding AB (samt uppdrag i dotterbolag) och styrelseledamot i BREIM AB (samt uppdrag i
dotterbolag).

Aktieinnehav i Bolaget: inget.
Knut Ramel

Ledamot av Bolagets styrelse sedan 2015. Knut Ramel har foljande pégéende uppdrag utanfor
Koncernen: styrelseordforande 1 Forslov 2 AB och Loberdds Slott AB. Styrelseledamot i Advicehem
AB, Fastighets AB Orkesterdiket, Fastighets AB Riggenhus, Fastighets AB Skepparhus,
Fastighetsbolaget Majtalaren 5 AB, Senectus Flemmingsberg AB, Senectus Liljefors Torg AB,
Senectus Tollare AB, Senectus Tollare Bostad AB, Senectus Valla Grind AB, Tunk AB, Tunkhem AB,
Seniorkvarter Sollentuna AB och Fastighets AB Hammarskjold. Styrelseledamot och verkstillande
direktor i K. Ramel Advice AB.

Aktieinnehav i Bolaget: inget.
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Erika Olsén

Ledamot av Bolagets styrelse sedan 2017. Erika Olsén har foljande pagaende uppdrag utanfor
Koncernen: Business Developer pd Areim. Styrelseledamot i Bostadsréttforeningen Mister Samuel,
Marigold AB och AOE Storén AB.

Aktieinnehav i Bolaget: inget.
Maria Rankka

Ledamot av Bolagets styrelse sedan 2019. Maria Rankka har foljande pagaende uppdrag utanfor
Koncernen: styrelseledamot i Internationella Engelska Skolan i Sverige AB och Cirkdr Aktiebolag samt
styrelseledamot och verkstéllande direktor i Ankkar & Friends AB.

Aktieinnehav i Bolaget: inget.
Ledning
Michael Moschewitz

Bolagets verkstillande direktdr sedan 2017. Michael Moschewitz har foljande pagdende uppdrag
utanfor Koncernen: styrelseledamot i MayNoo AB och Svenska Norrortsbolaget AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 20 000 preferensaktier och minoritetsdgande inom Koncernen genom helégda
MayNoo AB.

Edvard Schéele

Bolagets finanschef sedan 2017. Edvard Schéele har inga pagaende uppdrag utanfér Koncernen.
Aktieinnehav i Bolaget: 2 100 preferensaktier.

Henrik Sandstrom

Bolagets fastighetschef sedan 2017. Henrik Sandstrom har inga pagaende uppdrag utanfor Koncernen.
Aktieinnehav i Bolaget: inget.

Linda Frisk

Chef for Bostad sedan 2017. Linda Frisk har foljande pagéende uppdrag utanfér Koncernen:
styrelseuppdrag at bostadsrattsforeningar.

Aktieinnehav i Bolaget: inget.
Henrik Raspe

Bolagets Creative Director sedan 2016. Henrik Raspe har f6ljande pagaende uppdrag utanfor
Koncernen: styrelseledamot i Henrik Raspe Design AB. Styrelsesuppleant i Preteritum AB. Driver
firman Stockholms Rubrik Fabrik.

Aktieinnehav i Bolaget: 17 000 preferensaktier och minoritetsdgande i Koncernen genom heldgda
Henrik Raspe Design AB.

Anna Molén
Chef for Stadsutveckling sedan 2019. Anna Molén har inga pagdende uppdrag utanfér Koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget: inget.
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Peter Lovgren
Chef for Affarsutveckling sedan 2018. Peter Lovgren har inga pagaende uppdrag utanfor Koncernen.
Aktieinnehav i Bolaget: inget.
Revisorer

Ernst & Young Aktiebolag har sedan 2008 varit Bolagets revisor, d.v.s. under perioden for den
historiska finansiella informationen vilken dr inforlivad i Prospektet genom hianvisning. Henrik Nilsson,
medlem i FAR, dr huvudansvarig revisor. Adressen till Ernst & Young Aktiebolag dr P.O. Box 7850
103 99, Stockholm.

Intressekonflikter

Micael Bile och Andreas Eneskjold dger, per den 30 juni 2019, genom sina foretag 74,33 procent
respektive 18,59 procent av Bolagets aktier och har dirmed privata ekonomiska intressen i Bolaget.
Micael Bile har dven, genom sitt féretag, bestimmande inflytande 6ver Bolaget.

Vissa av styrelseledamoterna och ledningen dger ocksa direkt eller indirekt aktier i, eller har uppdrag i,
andra aktorer p& den svenska fastighetsmarknaden. Det kan dérfor uppstd situationer dir ndmnda
personer kan ha intressen som strider mot Koncernens intressen. Utdver reglerna i 8 kap. 23§
aktiebolagslagen (2005:551) foreskriver styrelsens arbetsordning att styrelseledamoéterna ar skyldiga att
rapportera en intressekonflikt sa fort en dylik konflikt kan ha uppstatt.

Genova Bostad Projektutveckling AB ingick den 16 oktober 2016 ett konsultavtal med det av Henrik
Raspe heldgda bolaget Henrik Raspe Design AB. Enligt nimnda konsultavtal ska Henrik Raspe Design
AB, genom Henrik Raspe, tillhandahalla konsulttjdnster inom bland annat marknadsforing. Ersdttning
enligt konsultavtalet uppgar till 120 000 SEK per manad exklusive mervardesskatt.

Ett flertal av styrelseledamdterna och medlemmar i Bolagets ledning har &ven ekonomiska intressen i
Bolaget genom direkt eller indirekt aktiefigande i Bolaget.

Forutom vad som anges ovan, finns ingen av ledamoterna 1 styrelsen eller ledningen privata intressen
som kan sta i strid med Bolagets intressen.

Aven om det i dagsliget inte foreligger ndgra intressekonflikter kan det inte uteslutas att
intressekonflikter kan komma att uppsta mellan bolag i vilka styrelseledaméter och/eller medlemmar 1
Bolagets ledning har uppdrag, som beskrivet ovan, och Bolaget.
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Legala 6vervaganden och ytterligare information
Koncernstruktur

Koncernen grundades 2006 och Bolaget dr moderbolag i Koncernen sedan 2011. Fore ar 2011 var
Genova Fastighets AB moderbolag i Koncernen. Bolaget ingér dven i en storre koncern dar Tranviks
udde AB ar moderbolag. I Koncernen finns det fyra underkoncerner under Bolagets heldgda dotterbolag
Genova Fastigheter AB, Genova Nyproduktion AB, Genova Byggnad Holding AB och Genova Hus
Holding 1 AB samt dérutdver, ett antal ytterligare bolag som befinner sig direkt under Bolaget. Bolaget
har réstmajoritet 1 samtliga tre underkoncerner. Bolaget dger dven 50 procent av andelarna i tre olika
joint ventures tillsammans med Fastator, Redito respektive Jarngrinden.

Koncernens dotterbolag och joint ventures &r juridiskt fristdende frén Bolaget och har inga skyldigheter
att erlagga betalning till Bolaget av ndgon vinst som uppbérs i deras verksamhet. En betydande del av
Bolagets tillgdngar och intdkter ar relaterade till Bolagets dotterbolag och joint ventures. Bolaget ar
darmed till viss del beroende av mottagande av tillrdcklig inkomst och kassaflode fran dessa bolags
verksamheter eller i vart fall att bolagen fortsétter att bedriva sin verksambhet.

Aktiekapital, aktier, dgandestruktur och styrning

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital inte understiga 500 000 SEK och inte Overstiga
2 000 000 SEK, fordelat pa minst 50 000 000 aktier och hogst 200 000 000 aktier. Bolagets aktickapital
uppgar till 540 000 SEK, fordelat pa 50 000 000 stamaktier och 4 000 000 preferensaktier. Bolagets
aktier dr denominerade i SEK. Varje stamaktie berdttigar till en rdst vid bolagsstémma och har lika rétt
till andel i Bolagets tillgdngar och vinst. Varje preferensaktie har en tiondels rost vid bolagsstimma och
fortur till viss utdelning samt fortur till visst belopp vid uppldsning av Bolaget.

Den storsta aktieéigaren, Micael Bile, via bolag, svarar per den 30 juni 2019 {or 74,33 procent av aktierna
och 79,39 procent av det totala antalet roster i Bolaget. Den 30 juni 2019 var aktiedgandet i Bolaget
fordelat enligt foljande:

Antal Antal

Namn stamaktier preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Micael Bile 40 000 000 140 000 74,33 % 79,39 %
Andreas Eneskjold 10 000 000 39729 18,59 % 19,85 %
Avanza Pension 0 457 735 0,85 % 0,09 %
JRS Asset Management 0 320 458 0,59 % 0,06 %
RBC Investor Service Bank SA 0 297 509 0,55 % 0,06 %
Catella Fondforvaltning 0 210 000 0,39 % 0,04 %
Nordnet Pensionsforsidkring AB 0 155 537 0,29 % 0,03 %
Peter Lindell 0 100 000 0,19 % 0,02 %
AB Stena Metall Finans 0 80 000 0,15 % 0,02 %
Erntrom Finans 0 75 000 0,14 % 0,01 %
Jessica Rahi 0 70 000 0,14 % 0,01 %
Danica Pension 0 66 440 0,12 % 0,01 %
EOJ 1933 AB 0 60 000 0,11 % 0,01 %
Ovriga 0 1927 592 3,56 % 0,40 %

Totalt 50 000 000 4 000 000 100 % 100 %
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Aktiedgarnas inflytande utdvas vid bolagsstimma i Bolaget, vid vilka exempelvis beslutas om styrelsens
sammansattning och val av revisor. For att sdkerstilla att kontrollen dver Bolaget inte missbrukas f6ljer
Bolaget aktiebolagslagens (2005:551) bestdmmelser och svensk kod for bolagsstyrning (dock med vissa
motiverade avvikelser). Vidare agerar Bolaget i linje med de interna regler och instruktioner, bland
annat den arbetsordning for styrelsen och de instruktioner for den verkstidllande direktGren, som antagits
av Bolaget.

Vasentliga avtal

Inget koncernbolag &r part i ndgot vésentligt avtal utanfér den l6pande affarsverksamheten som kan
resultera i att sddant koncernbolag har en rittighet eller skyldighet som vésentligt kan paverka Bolagets
formaga att uppfylla sina ataganden gentemot obligationsinnehavarna.

Tvister

Under de senaste tolv manaderna har Bolaget inte varit inblandat i nagra myndighetsforfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (och kénner inte heller till férfaranden som &nnu inte &r
avgjorda eller som riskerar att bli inledda) som kan fa, eller under den senaste tiden har haft, betydande
effekter pa Bolagets och/eller Koncernens finansiella stdllning eller 16nsamhet.

Handlingar tiligdngliga for inspektion

Pa begdran kan papperskopior av foljande handlingar erhdllas frén Bolagets huvudkontor under
Prospektets giltighetstid.

e Bolagets vid var tid géllande bolagsordning.

o Bolagets registreringsbevis.

e Alla handlingar som genom hénvisning ingar i Prospektet.
Ovanndmnda handlingar finns &ven tillgéingliga p& Bolagets webbplats (www.genova.se).
Nyligen intraffade hdandelser

Det har inte nyligen intrdffat ndgra héndelser som dr specifika for Bolaget och som i vésentlig
utstrdckning ér relevanta for bedémningen av Bolagets solvens.

Utover Obligationsemissionen (inklusive Utbyteserbjudandet) och foljande hédndelser har inga
visentliga fordndringar av Bolagets lane- och finansieringsstruktur skett sedan den 31 december 2018:

- Tapril 2019 ingick Bolaget nya finansieringsavtal med Swedbank om totalt 1 160 miljoner SEK,
varav 160 miljoner SEK utgérs av en revolverande kreditfacilitet. Finansieringsavtalen 16per
pa fem ar. Finansieringen hanfor sig till Bolagets befintliga forvaltningsportfolj men starker
aven likviditeten med ndrmare 80 miljoner SEK.

- Imaj 2019 ingick Bolaget nya finansieringsavtal med Nordea om totalt 122 miljoner SEK som
16per pa fem ér. Avtalen hénfor sig till Bolagets befintliga forvaltningsportf6lj och stérker dven
likviditeten med cirka 10 miljoner SEK.

- I juni 2019 genomfordes en riktad nyemission av preferensaktier som tillférde Bolaget
124 miljoner SEK fore transaktionskostnader.

- I september 2019 genomfordes en riktad nyemission av 11 443 932 stamaktier till bolagen
Holocen 2 AB och MayNoo AB. Genom nyemissionen tillférdes Bolaget 208 miljoner SEK
fore transaktionskostnader. Teckningslikviden betalades genom kvittning mot nedan nimnda
reverser. Skalet till avvikelsen frdn aktiedgarnas fOretrddesrdtt var att genomfdra en
omstrukturering av minoritetsinnehavet i vissa av Bolagets dotterbolag. Omstruktureringen
innebar att de minoritetsandelar i Bolagets dotterbolag som 4dgdes av Holocen 3 AB (dgt av
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styrelseledamot Andreas Eneskjold) och MayNoo 2 AB (dgt av verkstédllande direktér Michael
Moschewitz) aterkdptes av Bolagets dotterbolag Genova 14 AB genom att nimnda bolag
forviarvade samtliga aktier i Holocen 3 AB samt MayNoo 2 AB mot betalning genom utstéllande
av revers. Reverserna kvittades mot teckningslikviden i samband med att sdljarna Holocen 2
AB och MayNoo AB tecknade de nyemitterade stamaktierna enligt ovan. Syftet med
omstruktureringen var att renodla Bolagets koncernstruktur.

- Under andra kvartalet 2019 har vidare avtalet om réintetak utokats och omfattar nu
600 miljoner SEK som begrénsar den underliggande réntan till 2 procent med 16ptider till 2022
och 2023.

Forandringar och trender

Det har inte skett ndgra visentliga negativa fordndringar avseende Bolagets framtidsutsikter sedan
publiceringen av dess senaste reviderade finansiella rapport. Det har heller inte skett ndgon betydande
forandring av Koncernens finansiella resultat sedan den 30 juni 2019, dvs. under perioden fran utgangen
av den senaste rikenskapsperiod for vilken finansiell information har offentliggjorts till dagen for detta
Prospekt.

Utover vad som framgar nedan och som baseras pé Bolagets uppfattning, finns det sévitt Bolaget kidnner
till inga kénda trender, osdkerheter, krav, ataganden eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer
att fa en vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter for rakenskapsaret 2019.

Utvecklingen av den marknad dédr Koncernen verkar har i allménhet varit positiv under de senaste &ren.
Bolaget kénner inte till, och har inte heller kunskap om, att den positiva utvecklingen kommer att
avstanna. Osdkerheten kring fastighetsmarknaden och dess utveckling har emellertid dkat under den
senaste tiden. I allménhet véxer storstadsomradena i Sverige snabbare &n 6vriga omraden i landet. Pa
grund av brist pa bostdder i storstadsomradena, tillsammans med laga rantenivaer och dkade disponibla
inkomster, har det skett en hojning av bostadspriserna pa bostadsrétter under flera ar. Under senare tid
har det dock skett en avmattning pa bostadspriserna pa grund av minskad efterfragan. Marknaden for
kommersiella fastigheter i Stockholm och Uppsala fortsétter att utvecklas i och med den laga tillgangen,
den hoga efterfragan och de 6kade hyresavgifterna.

Kreditbetyg
Varken Bolaget eller Obligationerna har erhallit nagra kreditbetyg.
Aktieagaravtal

De tva storsta aktiedgarna, Micael Bile och Andreas Eneskjold (genom sina respektive heldgda bolag),
ingick den 28 september 2015 ett akticdgaravtal betraffande deras innehav av stamaktier i Bolaget.
Utover detta aktiedgaravtal finns, sdvitt Bolaget kénner, till inga andra avtal som skulle kunna leda till
att kontrollen av Bolaget dndras.

Information om skattebehandling

Skattelagstiftningen i investerarens medlemsstat och Emittentens registreringsland kan inverka pa
inkomsterna fran Obligationerna.

Intressen hos fysiska eller juridiska personer som ar involverade i emissionen

Carnegie Investment Bank AB och ABG Sundal Collier AB kan ha engagerat sig i, och kan i framtiden
engagera sig i, investment banking och/eller kommersiell bankverksamhet eller andra tjénster for
Bolaget och Koncernen i deras 16pande verksamhet. Carnegie Investment Bank AB och ABG Sundal
Collier AB kan darfor ha framtida forbindelser med Koncernen utéver vad som foljer av deras roll vid
utfdrdandet av Obligationerna. Vidare kan Carnegie Investment Bank AB och ABG Sundal Collier AB
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ha engagerat sig i, och kan i framtiden engagera sig i, finansiell radgivning till andra bolag &n
Emittenten. Foljaktligen kan intressekonflikter uppsta i framtiden.
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Oversikt dver finansiell rapportering och handlingar inférlivade genom hinvisning
Historisk finansiell information

Bolagets koncernredovisningar for de rakenskapséar som avslutades den 31 december 2017 och den 31
december 2018 har inforlivats i detta Prospekt genom hénvisning. Koncernredovisningarna har
reviderats av Bolagets revisor och en revisionsberittelse for varje ar har inforlivats 1 Prospektet genom
hénvisning till koncernredovisningarna for de tvé rikenskapsar som anges ovan.

Bolagets delarsrapporter for perioden 1 januari till 30 juni 2018 och 1 januari till 30 juni 2019 har
inforlivats i detta Prospekt genom hénvisning. Delarsrapporterna for perioden 1 januari till 30 juni 2018
och perioden 1 januari till 30 juni 2019 har inte reviderats av Bolagets revisor.

Redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som tillimpats vid upprittandet av Bolagets finansiella rapporter redovisas
nedan och har tillampats konsekvent for alla presenterade ar om inte annat anges.

Arsredovisningarna for rikenskapsiren som avslutades den 31 december 2017 och den 31 december
2018 har uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) som utférdats av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningarna frén IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) sasom de antagits av EU. Delérsrapporterna for perioden 1 januari till 30 juni 2018
och perioden 1 januari till 30 juni 2019 har uppréttats i enlighet med IAS 34. Vidare tillimpar Koncernen

RFR 1 som innehaller kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Handlingar inférlivade genom hénvisning

I detta Prospekt inforlivas foljande handlingar — men enbart i den utstrdckning som framgar nedan —

genom hénvisning. Handlingarna har offentliggjorts och inldmnats till Finansinspektionen.

Hinvisning Handling Sida

Finansiell information om  Genova Property Group - s. 87 (Resultatrdkning),
Koncernen och dess verk-  AB:s (publ) koncernredo- - s. 88 (Balansridkning),

samhet for rdkenskapsaret  visning for rakenskapsaret - 8. 89 (Forandringar i eget kapital),
som avslutades den 31 som avslutades den 31 - 5. 90 (Kassaflodesanalys), och
december 2018 december 2018. - 8. 95-120 (Noter).
Revisionsberittelse for Genova Property Group - 8. 122-125 (Revisionsberittelse)

rakenskapséret som
avslutades den 31

AB:s (publ) koncernredo-
visning for rakenskapséret

december 2018 som avslutades den 31

december 2018.
Finansiell information om  Genova Property Group - 8. 62 (Resultatrdkning),
Koncernen och dess verk-  AB:s (publ) koncernredo- - s. 63 (Balansrdkning),
samhet for rikenskapsaret ~ visning for rdkenskapséret - 8. 65 (Forandringar i eget kapital),
som avslutades den 31 som avslutades den 31 - 8. 66 (Kassaflodesanalys), och
december 2017. december 2017. - 8. 71-100 (Noter).
Revisionsberittelse for Genova Property Group - 5. 102-105 (Revisionsberittelse)

rakenskapséret som
avslutades den 31
december 2017.

AB:s (publ) koncernredo-
visning for rakenskapsaret
som avslutades den 31
december 2017.



Finansiell information om
Koncernen och dess verk-
samhet for andra kvartalet
av rikenskapséret som
avslutas den 31 december
2019.

Finansiell information om
Koncernen och dess verk-
samhet for andra kvartalet
av rakenskapsaret som
avslutas den 31 december
2018.

Ovanstaende rapporter

ar tillgdngliga i

Genova Property Group
AB:s (publ) delérsrapport
for januari till juni 2019.

Genova Property Group
AB:s (publ) delérsrapport
for januari till juni 2018.

v v v v wn

v wvn v v wvn

elektroniskt
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. 21 (Resultatrdkning),

. 22 (Balansrikning),

. 24 (Forandringar i eget kapital),
. 25 (Kassaflodesanalys), och

. 29-31 (Noter).

. 21 (Resultatrdkning),

. 22 (Balansrékning),

. 24 (Forandringar i eget kapital),
. 25 (Kassaflodesanalys), och

. 29-31 (Noter).

format via Bolagets webbplats

http://genova.se/investerare och kan dven erhéllas i pappersform via Bolaget enligt vad som anges i

avsnittet ”Handlingar tillgdngliga for inspektion™ ovan.

Investerare ska ldsa all information som inforlivats i Prospektet genom hénvisning. Information i
ovanstaende handlingar som inte ar inférlivad genom hénvisning anses antingen vara utan relevans for
obligationsinvesterarna eller omfattas av annan del av Prospektet.
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10 Villkor for Obligationerna

Avsnittet "Villkor fér Obligationerna” inneh8ller en &Gverséttning till svenska av det
engelska originalet. I hdndelse av avvikelser mellan de tv8 versionerna ska den
engelska versionen ha foretrdde. Den engelska versionen av villkoren finns infogad i
detta Prospekt efter den svenska versionen under rubriken “Terms and Conditions for
the Bonds”.

VILLKOR FOR
GENOVA PROPERTY GROUP AB (PUBL)
MAXIMALT 750 000 000 SEK

ICKE EFTERSTALLDA ICKE SAKERSTALLDA INLOSENBARA
OBLIGATIONER 2019/2023 MED RORLIG RANTA

ISIN: SE0013222593

Forsta Emissionsdag: 30 September 2019

Distributionen av detta dokument och private placement av Obligationerna kan i vissa
Jjurisdiktioner vara belagda med restriktioner enligt lag. Personer som far detta dokument i sin
besittning uppmanas att informera sig om och iaktta sidana restriktioner.

Obligationerna har inte och kommer inte att registreras enligt den vid var tid gdllande lydelsen av
U.S. Securities Act 1933 och Obligationerna dr foremdl for vissa krav enligt amerikansk
skattelagstifining. Obligationerna far inte erbjudas, sdiljas eller levereras i USA eller till en person
som dr skattskyldig i USA eller for sadan persons rikning (eng. U.S. person).
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DEFINITIONER OCH TOLKNING

Definitioner
I dessa villkor (’Villkoren”) avses med foljande definitioner

”Agent” avser Innehavarnas agent enligt dessa Villkor fran tid till annan, initialt Intertrust
(Sverige) AB (organisationsnummer 556625-5476), Sveaviagen 9, Box 162 85, 103 25
Stockholm, Sverige).

”Agentavtalet” avser avgiftsavtalet som ingatts pd eller i anslutning till Forsta
Emissionsdagen mellan Emittenten och Agenten, eller ett agentavtal som ersitter
Agentavtalet som ingés efter Forsta Emissionsdagen mellan Emittenten och en Agent.

”Avstimningsdag” avser den femte (5:¢) Bankdagen fore (i) en Réanteforfallodag, (ii) en
Inlosendag, (iii) en dag pé vilken en betalning till Innehavarna ska goras enligt Avsnitt 13
(Fordelning av influtna medel) eller (iv) ett annat relevant datum, eller i varje sérskilt fall
sddan annan Bankdag som infaller fore ett relevant datum om generellt tillampligt pa den
svenska obligationsmarknaden.

”Avstimningskonto” avser det konto for kontoférda viardepapper administrerat av CSD
enligt lagen om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument pé vilket
(i) en dgare av sadant vardepapper ar direkt registrerad eller (ii) en dgares innehav av
vardepapper ar registrerat genom en forvaltare.

”Bankdag” avser en dag i Sverige som inte dr en sondag eller annan allmén helgdag.
Lordagar, midsommarafton, julafton och nyérsafton ska for tillimpningen av denna
definition anses vara allménna helgdagar.

”Bankdagskonvention” avser den forsta efterfoljande dagen som &r en Bankdag, om inte
denna dag infaller i nésta kalenderménad, i vilket fall den dagen istéllet blir den forsta
foregdende dagen som ér en Bankdag.

”Begrinsad Betalning” har den betydelse som faststills i Avsnitt 11.1 (Overforingar).
”Beldningsgradstest” &r uppfyllt om

(a) Kapitalgraden inte faller under tjugofem (25,00) procent; och

(b) Nettoskulden inte dverstiger sjuttio (70,00) procent av Fastighetsvérdet.

”Bokfort Eget Kapital” avser konsoliderat eget kapital enligt den senaste Finansiella
Rapporten for Koncernen, och for att undvika missforstdnd, inklusive alla Efterstéllda
Skulder.

”CSD” avser Emittentens centrala virdepappersforvarare och registerforare avseende
Obligationerna fran tid till annan, initialt Euroclear Sweden AB (organisationsnummer
556112-8074, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige).

”Dotterbolag” avser, i relation till Emittenten, varje juridisk person (oavsett om den &r
registrerad eller inte), avseende vilken Emittenten, direkt eller indirekt, (i) dger aktier eller
dganderétter som representerar mer én femtio (50,00) procent av det totala antalet roster som
innehas av dgarna, (ii) pd annat sétt kontrollerar mer &n femtio (50,00) procent av det totala
antalet roster som innehas av dgarna, (iii) har befogenhet att utse och avsitta alla, eller
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majoriteten av, ledamdterna i styrelsen eller annat beslutande organ, eller (iv) utdvar kontroll
som faststélls i enlighet med Redovisningsprinciperna.

“Efterfoljande Obligation” avser varje Obligation som emitterats efter Forsta
Emissionsdagen vid ett eller flera tillfdllen.

”Efterfoljande Obligationsemission” har den betydelse som faststélls i Avsnitt 2.5.

“Efterlevnadsintyg” avser ett intyg, med for Agenten skéligen tillfredsstéllande form och
innehall, undertecknat av Emittenten vari Emittenten forsdkrar att savitt Emittenten kdnner
till ingen Uppsédgningsgrundande handelse péagar eller, om Emittenten kdnner till sddan
pagaende hindelse, specificerar hdndelsen och de atgédrder, om nagra, som tagits for att
avhjdlpa hiandelsen och:

(a) om intyget tillhandahalls i samband med att en Finansiell Rapport tillhandahalls,
inkluderar berdkningar och siffror avseende Belaningsgradstestet, att
Beléningsgradstestet dr uppfyllt per géllande Referensdag eller Relevant Period
(sasom tillampligt); eller

(b) om intyget tillhandahalls i samband med en Efterféljande Obligationsemission,
att Beléningsgradstestet &r uppfyllt berdknat pro forma inklusive den
Efterf6ljande Obligationsemissionen.

“Efterstalld Skuld”

(a) varje skuldsdttning av ett Koncernbolag som behandlas som eget kapital i
enlighet med Redovisningsprinciperna; och/eller

(b) varje skuldséttning av Emittenten underordnad Emittentens forpliktelser enligt
dessa Villkor och for vilken, sa linge som nigon Obligation forblir utstélld, en
borgendr inte far:

(1) begira eller erhalla betalning, férskottsbetalning eller aterbetalning av,
eller acceptera upphdvning genom kvittning, av nagot kapitalbelopp;

(i1) begira eller erhalla, eller acceptera upphévning genom kvittning av,
nagon rénta efter intrédffandet av en Uppsédgningsgrundande hindelse
enligt dessa Villkor;

(ii1)  erhalla eller tillata att stdlla ndgon Sdkerhet eller annan belastning, eller
erhalla eller tillata att stélla ndgot finansiellt understdd; eller

(iv)  inleda nagot forfarande mot Emittenten eller ndgot Koncernbolag
avseende den Efterstdllda Skulden, inklusive ans6kan om verkstallighet
av nagot utestdende belopp eller om likvidation eller konkurs.

“”Emissionsdag” avser den Forsta Emissionsdagen och alla efterfoljande dagar nér
Efterfoljande Obligationer emitteras.

”Emissionsinstitut” avser Carnegie Investment Bank AB (publ) (organisationsnummer
516406-0138), 103 38, Stockholm, Sverige eller annan part som ersitter det som
Emissionsinstitut, i enlighet med dessa Villkor.

”Emittenten” avser Genova Property Group AB (publ), (organisationsnummer 556864-
8116), Smalandsgatan 12, 111 46, Stockholm, Sverige.
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”Fastighet” avser fast egendom som &gs av ndgot Koncernbolag frén tid till annan.

“Fastighetsvirde” avser summan av:

(a)

(b)

marknadsvérdet av alla Férvaltningsfastigheter enligt den senaste konsoliderade
Finansiella Rapporten (sddant marknadsvérde ska baseras pa marknadsvéardet
enligt den senaste Viarderingsrapporten (utan visentliga avvikelser darifran som
inte 4r hénforliga till efterfoljande héndelser fran datumet f{or
Virderingsrapporten)), plus (i) den totala kopeskillningen som é&r betald eller
som ska betalas for Forvaltningsfastigheter som forvarvats sedan datumet for
sddan Finansiell Rapport minus (ii) vardet hanforligt till avyttrade
Forvaltningsfastigheter sedan datumet for sadan Finansiell Rapport; och

anskaffningsviardet av alla Utvecklingsfastigheter enligt den senaste
konsoliderade Finansiella Rapporten som, for att undvika tvivel, inkluderar
tillaggsinvesteringar gjorda i sdidana Utvecklingsfastigheter.

“Finansiell Rapport” avser Koncernens arliga reviderade konsoliderade finansiella

rapporter,

Emittentens arliga reviderade icke-konsoliderade finansiella rapporter,

Koncernens kvartalsvisa oreviderade konsoliderade delarsrapporter eller Emittentens

kvartalsvisa oreviderade icke-konsoliderade deléarsrapporter, vilka ska upprittas och
tillhandahallas i enlighet med Avsnitt 11.11 (a) och (b).

”Finansiell Skuldséttning” avser skuldséttning hanforlig till:

(a)
(b)

(c)

(d)

(e)

)

finansiering eller upptagna lan, inklusive Marknadslan;

varje forpliktelse avseende finansiell leasing, i den utstrdckning forpliktelsen
behandlas eller skulle ha behandlats som en finansiell leasing i enlighet med
Redovisningsprinciperna tillimpliga pad Forsta Emissionsdagen, forutsatt att
leasing som behandlas som operationell leasing 1 enlighet med
Redovisningsprinciperna som tillimpas av Emittenten per den 31 december
2018, inte, oavsett nagra efterfoljande &ndringar eller tilligg till
Redovisningsprinciperna som tillimpas per den 31 december 2018, anses som
finansiell leasing;

fordringar som salts eller diskonterats (dock inte pd basis av utan sdkerhet,
forutsatt att forutsittningarna for bortbokning enligt Redovisningsprinciperna ér
uppfyllda);

varje atagande som uppstatt vid varje annan transaktion (inkluderat varje
vidareforsiljnings- eller inkdpsavtal) som har den kommersiella effekten som ett
lan;

varje derivattransaktion som ingatts i samband med skydd mot eller for att tjana

pa nagon kurs- eller prisrorelse (och, ndr vidrdet av nadgon derivattransaktion
berédknas, ska bara det aktuella marknadsvardet beaktas);

varje motforbindelse avseende en garanti, skadesloshetsforsékran, obligation,
remburs eller annat instrument utfirdat av en bank eller en finansiell institution,
och
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(g) (utan dubbelrdkning) varje garanti ecller annan forsdkring mot finansiella
forluster av sddan art som hinvisas till i ovan punkterna (a) — (f).

”First North Premier” avser den multilaterala handelsplattform som skots av Nasdaq
Stockholm under namnet “’First North Premier”.

”Force Majeure-héindelse” har den betydelse som anges i Avsnitt 24.1.
”Forsta Emissionsdagen” avser den 30 september 2019.

”Forsta Inlosendagen” avser den dag som infaller trettiosex (36) manader efter Forsta
Emissionsdagen eller, i den utstrackning en sddan dag inte &r en Bankdag, den Bankdag som
foljer av en tillampning av Bankdagskonventionen.

”Forvaltningsfastigheter” avser alla Fastigheter som utgor forvaltningsfastigheter och dgs
av ett Koncernbolag frén tid till annan.

”Huvudaktiesigare” avser Andreas Eneskjold och Micael Bile, direkt eller indirekt genom
bolag som kontrolleras av dem och "Huvudaktiedgare” avser nagon av dem.

“Initial Obligationsemission” har den betydelse som faststills i Avsnitt 2.1.

“Inlosendag” avser det datum da relevanta Obligationer ska 16sas in i enlighet med Avsnitt
10 (Inldsen och dterkop av Obligationerna).

“Innehavare” avser Person som dr registrerad pa ett Avstimningskonto som direkt
registrerad dgare eller forvaltare avseende en Obligation.

“Innehavarstimma” avser ett moéte bland Innehavarna som halls 1 enlighet med Avsnitt 15.

”Justerat Nominellt Belopp” avser det totala sammanlagda Nominella Beloppet av de
Utestaende Obligationerna vid den relevanta tidpunkten minus det Nominella Beloppet for
alla Obligationer som &gs av ett Koncernbolag eller ett Narstaende till ett Koncernbolag,
oavsett om saddan Person ar direkt registrerad som dgare till sddana Obligationer.

”Kapitalgrad” avser kvoten mellan Bokfort Eget Kapital och Totala Tillgangar utréknad
enligt de Redovisningsprinciper som ér tillimpliga fran tid till annan.

”Koncernen” avser Emittenten och alla Dotterbolag frén tid till annan (varje sadant bolag
kallas ett ’Koncernbolag”).

”Kontantkomponent for Utbyteserbjudandet” har den betydelse som anges i Avsnitt 2.4.

”Kontoforande Institut” avser en bank eller annan part som ar vederborligen auktoriserad
att verka som kontoforande institut enligt lagen om vérdepapperscentraler och kontoforing
av finansiella instrument och genom vilket en Innehavare har 6ppnat ett Avstimningskonto
avseende sina Obligationer.

”Kopoptionspris” avser

(a) om Kd&poptionen utnyttjas fére Forsta Inlosendagen, (A) 102,625 procent av det
Nominella Beloppet som om en sadan betalning skulle ha dgt rum pa Forsta
Inlosendagen plus (B) aterstaende rintebetalningar (exklusive upplupen men
obetald rdnta upp till géllande Inlosendag) upp till och inklusive Forsta
Inlésendagen;
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(b) 102,625 procent av det Nominella Beloppet om Koépoptionen utnyttjas pa eller
efter Forsta Optionsdagen, upp till (men exklusive) den dag som infaller
fyrtiofem (45) manader efter Forsta Emissionsdagen;

(c) 101,3125 procent av det Nominella Beloppet om Kopoptionen utnyttjas pé eller
efter dagen som infaller fyrtiofem (45) manader efter Forsta Emissionsdagen upp
till (men exklusive) den Slutliga Inlosendagen; eller

(d) 100,00 procent av det Nominella Beloppet om Kdpoptionen utnyttjas pé eller
efter den dag som infaller fyrtiofem (45) manader efter Forsta Emissionsdagen
upp till (men exklusive) den Slutliga Inlésendagen, forutsatt att sddant fortida
inlosen finansieras fullt ut genom att Emittenten utfardar Marknadslén.

”Lagen om virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument” avser lag
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.

”Marknadsldn” avser varje lan eller annan skuldséttning dér en enhet emitterar certifikat,
konvertibler, efterstéllda skuldforpliktelser, obligationer eller ndgot annat skuldinstrument
(inklusive,  for  att  undvika  missforstind, = MTN-program  och  andra
marknadsfinansieringsprogram), under fOrutsittning i varje sarskilt fall att sédana
instrument och véirdepapper dr eller kan bli foremél f6r handel pa en Reglerad Marknad eller
pa en oreglerad men erkdnd marknadsplats.

”Materiellt Koncernbolag” avser Emittenten eller ndgot Koncernbolag som representerar
mer &n fem (5,00) procent av Koncernens totala tillgdngar pa en konsoliderad basis enligt
den senaste Finansiella Rapporten.

”Nasdaq Stockholm” avser den Reglerade Marknaden Nasdaq Stockholm AB
(organisationsnummer 556420-8394, 105 78 Stockholm).

”Nettolikvid” avser lanebeloppet fran den Initiala Obligationsemissionen, eller nadgon
Efterfoljande Obligationsemission, vilket ska, efter att avdrag har gjorts for
transaktionskostnaderna som ska betalas av Emittenten till Emissionsinstitutet och joint
bookrunners for de tjdnster som tillhandahalls i samband med placeringen och emissionen
av Obligationerna, overforas till Emittenten och anvéndas i enlighet med Avsnitt 4
(Anvdndning av Nettolikviden).

”Nettoskuld” avser (i) summan av alla réntebdrande forpliktelser som enligt
Redovisningsprinciperna ska behandlas som skuld minus (ii) Efterstédllda Skulder, kontanter,
omedelbart tillgéingliga medel och andra likvida dverlatbara instrument eller virdepapper
och andra investeringar som &r likvdrdiga med kontanter, i bada fallen for Koncernen i
enlighet med den senaste Finansiella Rapporten.

”Nominellt Belopp” har den betydelse som anges i Avsnitt 2.1.

”Noteringsfel” avser en situation didr Obligationer som emitterats i den Initiala
Obligationsemissionen inte har blivit noterade p& Nasdaq Stockholms lista for
foretagsobligationer (eller ndgon annan Reglerad Marknad) inom sextio (60) kalenderdagar
efter Forsta Emissionsdagen.

”Nirstaende” avser varje annan Person som, direkt eller indirekt, kontrollerar eller
kontrolleras av eller star under direkt eller indirekt gemensam kontroll med sadan
specificerad Person. For denna definitions tillimpning avser “kontroll”, nér det anvidnds
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avseende nagon Person, befogenheten att styra forvaltningen och riktlinjerna for sédan
Person, direkt eller indirekt, genom dgande av viardepapper med rostritt, genom avtal eller
pa annat sitt, och termerna “kontrollerar” och “kontrolleras” har betydelser motsvarande
det foregaende.

”Obligation” avser en skuldforbindelse, var och en for det Nominella Beloppet och av den
art som faststélls i kapitel 1 paragraf 3 i lagen om virdepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument, utgivna av Emittenten enligt dessa Villkor.

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

”Preferensaktier” avser preferensaktier som emitterats av Emittenten till marknadsvillkor
eller béttre fran tid till annan.

”Redovisningsprinciper” avser de internationella redovisningsstandarder (IFRS) som
avses 1 forordning 1606/2002/EC (eller som pa annat sétt antas eller dndras fran tid till
annan).

”Referensdag” avser den 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar sa linge
som Obligationerna dr utstéllda.

”Reglerad Marknad” avser varje reglerad marknad (som definierat i direktivet 2014/65/EU
om marknader for finansiella instrument).

”Relevant Period” avser varje period om tolv (12) pé varandra foljande kalenderménader.
”Rénta” avser rantan pa Obligationerna berdknad i enlighet med Avsnitten 9.1 till 9.3.

”Rintebestimningsdag” avser, i forhallande till (i) en Rénteperiod for vilken en Réntesats
ska bestimmas, tva (2) Bankdagar fore den omedelbart foregaende Ranteforfallodagen (eller
avseende den forsta Réanteperioden, tva (2) Bankdagar fore Forsta Emissionsdagen), eller
(i1) varje annan period for vilken en Réntesats ska bestimmas, tva (2) Bankdagar fore den
forsta dagen i den perioden.

”Rénteforfallodag” avser 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje ar eller,
sdvida en sddan dag inte &r en Bankdag, den Bankdag som f6ljer vid tillimpning av
Bankdagskonventionen (med den forsta Rénteforfallodagen den 30 december 2019 och den
sista Ranteforfallodagen den Slutliga Inlésendagen).

”Rénteperiod” avser varje period fran (men inte medrdknad) den Forsta Emissionsdagen
eller ndgon Réanteforfallodag och fram till och med nésta paféljande Rénteforfallodag (eller
en kortare period om det ér relevant) och, avseende Efterfoljande Obligationer, varje period
fran (men inte medrdknad) Ranteforfallodagen omedelbart fore dessas utfardande och fram
till och med nésta pafdljande Réinteforfallodag (eller en kortare period om det &r relevant).

”Réntesats” avser en rorlig rdnta om STIBOR (3 ménader) + femhundratjugofem (525)
punkter per &r.

”SEK” avser den i Sverige officiella valutan.
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”Skriftligt Forfarande” avser det skriftliga eller elektroniska forfarandet for
beslutsfattande bland Innehavarna i enlighet med Avsnitt 16 Skrifiligt Forfarande.

”Slutliga Inlésendagen” avser den 30 september 2023.

”STIBOR” avser:

(a) den tillimpliga procentsats per ar som publiceras pa Nasdaq Stockholms
webbplats for faststdllande av STIBOR (eller pa annan webbplats som ersétter
den) cirka klockan 11.00 pa Réntebestimningsdagen for erbjudande om
inséttningar i SEK och for en period som &r jaimforbar med den relevanta
Rénteperioden; eller

(b) om ingen sédan rintesats som anges i punkt (a) ovan finns tillgdnglig for den
relevanta Rénteperioden, den rdntesats berdknad av Emissionsinstitutet
(avrundat uppat med fyra decimaler) som é&r resultatet av interpolering pa linjér
basis mellan (i) den tillimpliga skdrmréntesats for den lédngsta perioden (for
vilken denna skdrmréantesats ar tillgdnglig) som dr kortare 4n Rénteperioden och
(i1) den tillampliga skarmrintesats for den kortaste perioden (for vilken denna
skdrmréntesats &r tillgdnglig) som Overstiger den Rénteperioden, cirka klockan
11.00 pa Réntebestamningsdagen; eller

(c) om ingen rantesats finns tillgdnglig for den relevanta Rénteperioden enligt punkt
(a) och/eller (b) ovan, det aritmetiska medelvardet av rdntesatserna (avrundade
uppat med fyra decimaler) som erbjuds till Emissionsinstitutet pa dess begéran
av ledande banker pa interbankmarknaden i Stockholm och som skéligen valts
ut av Emissionsinstitutet, for insdttningar om e