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Viktig information

Detta Prospekt ("Prospektet”) har upprattats av Satra Forvaltnings AB, organisationsnummer 559015-9298
("Satra Forvaltning” eller “Bolaget”) med anledning av Bolagets erbjudande till allmdnheten att teckna
obligationer ("Obligationerna”) emitterade under Bolagets obligationslan ("Obligationslanet”). Med “Euroclear”
avses Euroclear Sweden AB, organisationsnummer 556585-8074. Hanvisning till “SEK” avser svenska kronor,
hanvisning till "EUR” avser euro och hanvisning till “USD” avser amerikanska dollar. Med "K” avses tusen och
med “M” avses miljoner.

Prospektet har upprattats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och
Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och
radets direktiv 2003/71/EG (”Prospektférordningen”) samt Kommissionens delegerande férordning (EU) nr
406/2012 av den 30 mars 2012 om &ndring av forordning (EG) nr 809/2004. Prospektet har godkants och
registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap 25 och 26 § lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Godkdnnandet och registreringen innebar inte att Finansinspektionen
garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga. Utéver vad som framgar pa sidan 39
avseende finansiell information i Prospektet har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av
Bolagets revisor. Viss finansiell information i Prospektet har avrundats i Prospektet, varfor vissa tabeller inte
summerar korrekt. Erbjudandet att forvarva Obligationerna i enlighet med villkoren i Prospektet riktar sig inte
till personer vars deltagande i erbjudandet kraver ytterligare prospekt, registreringsatgarder eller andra atgarder
for an vad som féljer av svensk ratt. Prospektet och andra till erbjudandet hanforliga handlingar far inte
offentliggéras, publiceras eller distribueras i USA, Kanada, Singapore, Australien, Hongkong, Sydafrika, Nya
Zeeland, Japan eller annat land dar sadan atgard forutsatter registreringsatgarder eller andra atgarder an de som
foljer av svensk ratt. Obligationerna har inte registrerats eller kommer att registreras enligt United States
Securities Act fran 1933 i géllande lydelse, eller enligt tillamplig lag i Kanada, Singapore, Australien, Hongkong,
Sydafrika, Nya Zeeland eller Japan och far darmed inte erbjudas eller 6verlatas direkt eller indirekt, till personer
med hemvist i nagot av dessa lander. Anméalan om férvarv av Obligationerna i strid med ovanstdende kan komma
att anses vara ogiltiga och lamnas utan avseende. Tvist i anledning av forestdende Erbjudande, innehall i
Prospektet och darmed sammanhangande rattsforhallanden ska avgéras av svensk domstol, varvid Stockholms
tingsratt ska utgora forsta instans. Svensk ratt ar exklusivt tillamplig pa Prospektet.

Prospektet innehaller framtidsinriktade uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhallanden,
verksamhet och resultat. Dessa uttalanden finns i flera avsnitt och inkluderar uttalanden rérande Bolagets
nuvarande avsikter, bedomningar och foérvantningar. Orden "anser”, ”“avser”, "bedémer”, ”“férvantar sig”,
"forutser”, "planerar” eller liknande uttryck indikerar vissa av dessa framtidsinriktade uttalanden. Andra sadana
uttalanden identifieras utifran det aktuella sammanhanget. Faktiska handelser och resultatutfall kan komma att
skilja sig avsevart fran vad som framgar av sddana uttalanden till féljd av risker och andra faktorer som Bolagets

verksamhet paverkas av.

Prospektet innehaller historisk och framtidsinriktad marknadsinformation. | det fall informationen har hamtats
fran tredje part ansvarar Bolaget for att informationen har atergivits korrekt. Savitt Bolaget vet har inga uppgifter
utelamnats pa ett satt som skulle kunna gora informationen felaktig eller missvisande i férhallande till de
ursprungliga kallorna. Satra Forvaltning har dock inte kontrollerat siffor, marknadsdata eller annan information
som lamnats av tredje part, varfor styrelsen i Satra Forvaltning inte patar sig nagot ansvar for fullstandigheten
eller riktigheten for sadan information som presenteras i Prospektet. Sddan information bor ldsas med detta i
atanke. Ingen tredje part enligt ovan har, savitt styrelsen kdnner till, viasentliga intressen i Satra Forvaltning.

Bolaget och Emissionsinstitutet kan komma att samla in och behandla personuppgifter om Fordringshavarna. Fér
information om behandling av personuppgifter, se Bolagets respektive Emissionsinstitutets hemsidor eller ta
kontakt med respektive part for sadan information.

Nord Fondkommission AB har varit behjalplig i framtagande av detta Prospekt. Samtliga uppgifter i Prospektet
harror fran Bolaget, friskriver sig Nord Fondkommission AB fran allt ansvar i férhallande till obligationsagare i
Bolaget och avseende andra direkta eller indirekta konsekvenser till f6ljd av beslut om investering eller andra
beslut som helt eller delvis grundas pa uppgifterna i detta Prospekt.
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Definitioner

Satra Forvaltning, Bolaget eller Emittenten: Satra Forvaltnings AB med organisationsnummer 559015-
9298, inklusive dotterbolag om inte annat framgar av sammanhanget.

Koncernen: Avser den koncern som Satra Foérvaltning utgdér moderbolag i.
Prospektet: Detta prospekt som narmare beskriver Satra Férvaltning och Obligationerna.

Erbjudandet, Obligationen, Obligationerna eller Obligationslanet: Forestaende obligationsemission
om 60 MSEK som narmare beskrivs i detta Prospekt.

Lanevillkoren eller Obligationsvillkoren: Avser villkoren for Obligationslanet.

Fordringshavare: Avser den som ar registrerad pa VP-konto som borgenar eller som &r berattigad att
i annat fall ta emot betalning i fraga om en Obligation enligt Obligationsvillkoren.

Sakerhetsagenten: Avser Nord Forvaltning och Emissioner AB med organisationsnummer 559126-
5821 och med adress Grevgatan 55, 114 59 Stockholm.

Handelsplatsen: Avser NGM Nordic Derivatives Exchange.



Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i sa kallade "Punkter”. Dessa punkter ar
numrerade i avsnitten A — E (A.1 — E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som kravs i
en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar
tillampliga for alla typer av prospekt, kan det finnas luckor i numreringen av Punkterna. Aven om det
krdvs att en viss Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och aktuell emittent,
ar det mojligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts

av en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen “gj tillamplig”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till
Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepappren som erbjuds
ska baseras pa en beddmning av Prospektet i dess helhet fran
investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol, kan
den investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas
nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for
Oversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan aldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men endast om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av
Prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare nar de
Overvager att investera i sddana vardepapper.

A2

Samtycke till
anvandning av
Prospektet

Ej tillamplig. Finansiella mellanhdnder har inte ratt att anvanda detta
Prospekt for efterfoljande aterforsaljning eller slutlig placering av
vardepapper.

AVSN

ITT B—EMITTENT

B.1

Firma och
handelsbetecknin

g

Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar Satra Forvaltnings
AB med organisationsnummer 559015-9298.

B.2

Sate, bolagsform
et cetera

Bolagets styrelse har sitt sdate i Stockholms kommun. Bolaget ar ett
publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt och bedriver
verksamhet enligt svensk ratt. Bolaget bildades den 20 april 2015 och
regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

Trender

Rénteldget, laga amorteringar, stigande disponibla inkomster och den
O0kande befolkningstillvdaxten har lett till en hog efterfragan pa bostader
i Sverige. Da aktorer pa utbudssidan av bostadsmarknaden inte kunnat
svara pa den okade efterfragan har detta lett till ett bostadsunderskott
pa marknaden och brist pa bostdder. Boverket uppskattar att behovet av
nya bostader fram till 2025 bedéms vara 600 000 och att majoriteten av
dessa, 320 000, bedoms beho6vas redan ar 2020. Detta innebar en
genomsnittlig arstakt om 80 000 bostader, mer an tre ganger sa hog som
dagens arstakt.

Kalla: Boverket, Rapport 2017:17, Berakning av behovet av nya
bostader till 2025
(www).boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2017/berakn
ing-av-behovet-av-nya-bostader-till-2025.pdf




B.5

Koncernstruktur

Curt Ahnstrém
Invest AB (publ)
559015-9348

|100%
S&tra Forvaltnings
AB
559015-9298
100%
Memmingsborg Ett
AB
556875-5853
100%
Sdtra centrum
fastigheter AB
559077-8659

Emittenten ar ett helagt dotterbolag till Curt Ahnstrom Invest AB.
Emittenten har tva dotterbolag av vilket ett dgs direkt och ett indirekt.
Det ar Bolagets indirekt helagda dotterbolag Satra centrum Fastigheter
AB som &r lagfaren &gare till fastigheten Hogsatra 10, vilken star for
Bolagets intakter.

B.9

Resultatprognos

Ej tillamplig. Bolaget har ej upprattat nagon resultatprognos.

10

Revisorsanmarknin
g

Ej tillamplig. Det finns inga revisorsanmarkningar i Bolagets
revisionsberattelser. Dock har Bolagets revisor i arsredovisningarna
avseende rakenskapsaret 2017 velat fasta uppmaérksamhet pa
styrelsens skrivning i forvaltningsberattelsen under rubriken ”"Risker
och osdkerhetsfaktorer” dar det framgar att den fortsatta driften av
koncernen, utéver forvaltningsresultatet, kommer att krdva tillskott
fran agaren. Vidare har Bolagets revisor i arsredovisningarna avseende
rakenskapsaret 2018 velat fasta uppmaéarksamhet pa den information
som lamnas i forvaltningsberattelsen under avsnittet "Vasentliga
hdndelser under aret och efter rakenskapsarets utgang” dar det
framgar att ett utdkat lanelofte erhallits fran bank vilket ar avhangigt
en foérlangning av det befintliga obligationslanet som forfaller under
2019. Skulle inte medel erhallas i den omfattning som styrelsen
forvantar sig kan detta innebdra en betydande risk for bolagets
formaga att fortsatta verksamheten.

Utvald finansiell
information samt
negativa
forandringar

Nedan presenterad finansiell information har inhdmtats fran Bolagets
koncernredovisningar avseende rdkenskapsaren 2017 och 2018, som
upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner tillampats.

Koncernredovisningarna avseende rdkenskapsaren 2017 och 2018 har
reviderats av Bolagets revisor.




RESULTATRAKNING

Koncernen

kr

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Summa intakter

Fastighetskostnader
Driftnetto

Administrationskostnader

Forvaltningsresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande
resultatposter

Rantekostnader och liknande
resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Vérdeférandring

Forandring i verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter

Resultat efter vardeférandringar

Skatt pa arets resultat

Arets resultat fran kvarvarande
verksamheter
Héanforligt till:

Moderforetagets aktieagare

BALANSRAKNING

8 481 256 8203 215
1857 482 -

10 338 738 8203 215

-4 443 246 -1 649 006

5895 492 6 554 209

-3 001729 -2 594 464

2893763 3959 745

5603 -

-7 871 354 -7 836 246

-4 971 988 -3 876 501

534 503 7 552 631

-4 437 485 3676 130

-4 370 -1661579

-4 441 855 2014 551

-4 441 855 2014 551

Koncernen

kr

2018-12-31

2017-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella
anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Summa finansiella
anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

114 000 000

112 000 000

114 000 000

112 000 000

114 000 000

112 000 000

2527 069

2 082 936




Fordringar hos koncernféretag

170 123

274 076

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter 891 275 49 274
Summa kortfristiga fordringar 3 588 467 2 406 286
Likvida medel/Kassa och bank 1782 068 2998 044
Summa omsittningstillgangar 5370 535 5404 330
SUMMA TILLGANGAR 119 370 535 117 404 330
BALANSRAKNING

kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 000 500 000
Summa bundet eget kapital 500 000 500 000
Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital 5500 000 5500 000
Balanserat resultat -1 046 281 -3 060 834
Arets resultat -4 441 855 2 014 551
Summa fritt eget kapital 11 864 4 453 717
Eget kapital hanforligt till moderforetagets

aktieagare 511 864 4953 717
Summa eget kapital 511 864 4953 717
Langfristiga skulder

Obligationslan - 55 000 000
Skulder till kreditinstitut - 47 000 000
Skulder till koncerféretag utanfor denna

koncern 3 550 250 1668 250
Uppskjutna skatteskulder 1665 949 1661579
Ovriga skulder 836 022 809 310
Summa langfristiga skulder 6 052 221 106 139 139
Kortfristiga skulder

Obligationslan 55 000 000 -
Skulder till kreditinstitut 47 000 000 -
Forskott fran kunder - 120 000
Leverantorsskulder 2 055 027 192 172
Skulder till koncernféretag - -
Skulder till koncernféretag utanfér denna

koncern 3 550 000 -
Ovriga skulder 1490 153 1363 945
Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter 3711270 4 635 357
Summa kortfristiga skulder 112 806 450 6311474




Totala skulder 118 858 671 112 450 613
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 119 370 535 117 404 330
KASSAFLODE Koncernen
2018-01-01 2017-01-01
kr 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 2893763 3959 745
Erhallen ranta 5603 -
Betald ranta -7 871 354 -7 836 246
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar i rérelsekapitalet
-4 971 988 -3 876 501
Férédndringar av rérelsekapitalet:
Forandring av kundfordringar och andra
fordringar -1182 181 -1124 975
Forandring av leverantorsskulder och andra
skulder 4494 978 1537 308
Nettokassaflode fran pagaende verksamhet 1659 191 3464 168
Nettokassaflode fran den I6pande
verksamheten
-1 659 191 -3 464 168
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1465 497 -826 847
Forvarv av finansiella tillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1 465 497 -826 847
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott - 1 500 000
Upptagna I&n 1882 000 5015 000
Ovriga férandringar 26712 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1908 712 6 515 000
Arets kassafléde -1215 976 2223985
Likvida medel vid arets borjan 2998 044 774 059
Likvida medel vid arets slut 1782 068 2998 044
Likvida medel fran kvarvarande verksamheter 1782068 2998 044
Nyckeltal per 2018-12-31
Nyckeltalen nedan har inte berdknats enligt IFRS.
Koncernen Moderforetaget
Nyckeltal 2018 2017 2018 2017
Soliditet 0,43% 4,22% 7,25% 8,34%
Réntetackningsgrad, ggr neg. neg. neg. neg.
Skuldsattningsgrad, ggr 208,8 21,0 10,8 10,0
Avkastning pa eget kapital, % neg. neg. neg. neg.
Réntebarande skuld, TSEK 104 326 104 172 55400 55400




Soliditet, %: Eget kapital dividerat med balansomslutning. Syftet med
nyckeltalet ar att visa hur stor del av tillgdngarna som ar finansierat
med eget kapital.

Rantetdckningsgrad, ggr: Avser resultatet efter finansiella poster
dividerat med finansiella kostnader. Syftet med nyckeltalet ar att visa
hur manga ganger Bolaget kan tacka sina rantekostnader.
Skuldsattningsgrad, ggr: Rantebarande  skulder (posterna
Obligationslan, Langfristiga rantebirande skulder och Ovriga skulder)
dividerat med eget kapital. Syftet med nyckeltalet &r att visa hur manga
ganger det egna kapitalet som bestar av skuld.

Avkastning pa eget kapital, %: Arets resultat dividerat med totalt eget
kapital. Syftet med nyckeltalet &r att visa hur bra Bolaget har presterat
jamfoért med mangden eget kapital i Bolaget.

Rantebarande skuld, TSEK: Mangden rantebarande skuld (posterna
Obligationslan, Langfristiga rantebarande skulder och Ovriga skulder) i
balansrakningen. Syftet med nyckeltalet ar att visa hur mycket
rantebarande skuld som finns i balansrakningen.

Viasentliga fordandringar i Bolagets finansiella stallning

Inga vasentliga forandringar vad avser Bolagets eller Koncernens
finansiella stallning eller stallning pa marknaden har gt rum sedan den
senaste perioden for vilken reviderad finansiell information finns.

Information om tendenser

Sedan arsredovisningen for rakenskapsaret 2018 lades fram har inga
vasentliga férandringar i Bolagets eller Koncernens finansiella stéllning
eller framtidsutsikter dgt rum. Det finns inte heller nagra tendenser,
osdkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden
eller handelser som ar kanda for Bolaget och som forvantas ha en
vasentlig inverkan pa Bolagets eller Koncernens affarsutsikter under
det innevarande rdkenskapsaret.

B. Handelser som Ej tillamplig. Inga hdandelser har nyligen intrdffat och som skulle kunna

13 paverkar solvens ha en vasentlig inverkan pa bedémningen av Bolagets solvens.

B. Beroende av andra | Bolaget ar beroende av dotterbolaget Satra centrum Fastigheter AB

14 | foretaginom som ar lagfaren &gare till fastigheten Hogsatra 10 vilken star for
koncernen Bolagets intakter.

B. Emittentens Bolaget ska dga och forvalta andelar och fastigheter samt darmed

15 huvudsakliga forenlig verksamhet. Bolaget har som syfte att forvalta och foradla
verksamhet fastigheten Hogsatra 10 i Satra stadsdel i Stockholms stad.

B. Direkt eller indirekt | Curt Ahnstrém &ger genom bolaget Curt Ahnstrém Invest AB 100

16 dgande eller procent av aktierna i Satra Forvaltning. Det existerar inga
kontroll aktiedgaravtal eller motsvarande avtal mellan aktiedgare i Satra

Forvaltning som kan medfora att kontrollen 6ver Bolaget férandras.

B. Kreditvardighets- Ej tillamplig. Varken Bolaget eller Obligationerna har nagot

17 betyg kreditvardighetsbetyg.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

C.1 | Vardepapper som Obligationer i Satra Forvaltning (ISIN-kod: SE0012740918).
erbjuds

C.2 | Denominering Obligationerna dr denominerade i svenska kronor, SEK.

C.5 | Overlatelse- Ej tillamplig. Det finns inga inskrankningar i ratten att fritt 6verlata

begransningar

vardepapperen.




C.8 | Rangordning och Obligationerna kommer, nar de ar utgivna, att vara skuldforbindelser
begransning av enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av
rattigheter finansiella instrument.

Obligationerna kommer att ha sidkerhet och utgora ej efterstallda,
direkta och ovillkorade forpliktelser fér Bolaget. | den man
Obligationernas sdkerheter inte forslar till aterbetalning av
Obligationslanet, rankar Obligationslanet jamsides (pari passu) med
Bolagets Ovriga icke sadkerstdllda och icke efterstdllda
betalningsforpliktelser i den man inte annat ar féreskrivet i lag.
Obligationerna kommer att medfora ratt till aterbetalning av nominellt
belopp och betalning av ranta pa respektive forfallodag.
Obligationerna lyder under svensk ratt.

C.9 | Nominell ranta, Obligationslanet |6per med réanta fran (exklusive) Emissionsdagen till
startdag for ranta, | och med (inklusive) Aterbetalningsdagen, med en rintesats om 9
beskrivning av procent per ar.
rantan, forfallodag,
inklusive uppgift Rantan erldaggs i efterskott pa varje Ranteforfallodag och beréknas
om avkastning enligt Ranteberakningsmetoden.
samt namn pa
foretradare for Obligationerna forfaller till betalning den 27 februari 2021 eller sadan
skuldebrevs- annan dag da Obligationslanet forfaller till betalning enligt
innehavarna Obligationsvillkoren.

Under Obligationslanets 16ptid kommer ingen amortering att ske.
Avkastningen pa Obligationerna ar en funktion av det pris till vilken
Obligationerna forvarvas, den rantesats som galler for Obligationerna
samt eventuell courtage eller annan kostnad for forvarv av
Obligationerna.

Foretradare for obligationsinnehavarna ar Nord Forvaltning och
Emissioner AB med organisationsnummer 559126-5821.

C. Rantebetalningar Ej tillamplig. Rantan baseras ej pa derivatinslag.

10 baserade pa
derivatinslag

C. Upptagande till Satra Forvaltning avser att ansdka om upptagande till handel av

11 handel pa reglerad | Obligationerna pa NGM Nordic Derivatives Exchange senast 60 dagar

marknad

fran utgivningsdagen.

10



AVSN

ITT D — RISKER

D.2

Central
information om de
huvudsakliga risker
som ar specifika for
emittenten

Investeringar i obligationer ar forenat med risktagande. Ett antal
faktorer utanfér Satra Forvaltnings kontroll, liksom ett flertal faktorer
vars effekter Satra Forvaltning kan paverka genom sitt agerande, kan
komma att fa en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stdllning. Nedan redogors for de huvudsakliga
riskfaktorerna som bedomds kunna paverka Satra Forvaltnings
framtidsutsikter:

- Makroekonomiska faktorer. Skift i det makroekonomiska klimatet kan
ha paverkan pa efterfragan och utbud vilket kan paverka Bolaget
negativt. Aven dndringar i rdntor och inflation kan paverka Bolagets
resultat och finansiella stadllning negativt.

- Projektrisker. Satra Forvaltnings verksamhet omfattar till stor del
fastighetsutvecklingsprojekt vilka ar i ett skede av en pagaende
detaljplan. Aven om projektrisken har minskat och detaljplanen
narmar sig samrad finns det en risk att projekten kan avbrytas, férdyras
eller forsenas vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

- Ranterisk. Forandringar i rantenivaer fran banker kan paverka
Bolagets rantekostnader. Skulle detta ske kan det ha en negativ
paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

- Likviditetsrisker. Det finns en risk att Bolaget saknar tillracklig
likviditet for att fullfélja sina betalningsataganden. Om Bolagets
tillgang pa likvida medel forsvaras kan det ha en vasentlig negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

D.3

Central
information om de
huvudsakliga risker
som ar specifika for
vardepapperen

Nedan redogors for de huvudsakliga riskfaktorerna som bedéms kunna
paverka Obligationerna:

- Likviditetsrisker. Det finns en risk att Obligationerna inte har en likvid
handel vilket kan ha en negativ inverkan pa Obligationernas
marknadspris.

- Kreditrisk. Det finns en risk att Bolaget inte kan fullgbra sina
betalningsataganden enligt obligationsvillkoren och att investeraren
inte far betalning. Om Bolaget inte kan skapa tillrackligt kassaflode
finns en risk att investerarnas ranteutbetalningar alternativt
aterbetalning uteblir.

- Formansratt. Obligationerna utgor seniora obligationer med sikerhet
i aktier. Trots att Obligationerna sdkerstalls med forsta prioritet sa
foreligger risk att medlen, med anledning av att sdkerheterna
realiseras, inte kommer att vara tillrdckliga i syfte att tillgodose
samtliga belopp som Bolaget ar skyldig de sakerstallda kreditgivarna.

AVSN

ITT E - ERBJUDANDE

E.2b

Motiv och
anvandning av
tillférda medel

Tillforda medel avses att anvandas till refinansiering av obligationslan
om hogst SEK 55 000 000 med ISIN SE0009155351, samt uppkomna
kostnader i samband med refinansieringen.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Emissionskurs

Obligationerna emitterade under Obligationslanet ges ut till en
nettokurs om 96 % av nominellt belopp, motsvarande 24 000 SEK per
Obligation. Minsta teckningspost under Obligationslanet ar 200 000
SEK. Obligationernas nominella belopp, teckningskurs samt
teckningsposterna i Erbjudandet har faststallts av Bolagets styrelse.
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Teckningsperiod

Teckningsperioden infaller mellan den 19 juli 2019 till och med den 23
augusti  2019. Bolagets styrelse &ger ratt att forlanga
teckningsperioden. Emissionen kan sténgas i fortid om Erbjudandet blir
fulltecknat innan sista teckningsdagen. Styrelsen dger ocksa ratt att
stdnga emissionen i fortid, &ven om emissionen inte ar fulltecknad.

Anmadlan om teckning
Anmalan om teckning av Erbjudandet ska ske genom att korrekt ifylld
anmalningssedel skickas eller [amnas till Nord Fondkommission.

Tilldelning

Nord Fondkommission AB och Emittenten har ratt att besluta om vem
som blir tilldelad. Praxis for tilldelning ar turordning baserat pa
komplett anmalningssedel och radgivningsdokumentation samt nar
likvid ar inbetald.

Betalning
Betalning ska vara Nord Fondkommission AB tillhanda senast sista
teckningsdag.

Om betalning sker for sent eller &r otillracklig kan anméalan om teckning
[amnas utan avseende och styrelsen eller Nord Fondkommission AB far
besluta att tilldelning istallet ska ske till nagot annan. For det fall ett for
stort belopp betalas av en investerare kommer Nord Fondkommission
AB ombesorja att overskjutande belopp aterbetalas. Ingen ranta utgar
for det 6verskjutande beloppet.

Leverans av vardepapper

Leverans av obligationer sker efter tilldelning och det
emissionsinstitutet erhallit anmaélningssedel samt betalning for
respektive tecknare.

Placeringshorisont och andrahandsmarknad

Deltagande i Erbjudandet ska i forsta hand ses som en investering pa
ett och ett halvt (1,5) ars sikt. Obligationerna ar dock fritt Gverlatbara
och avses att inregistreras for handel pa NGM Nordic Derivatives
Exchange. Innehavare ska vanda sig direkt till sin bank eller annan
forvaltare med erforderliga tillstand for att genomféra kép och
forsaljning.

Offentliggérande av utfall
Offentliggérande av utfallet av Erbjudandet kommer att goras via
pressmeddelande fran Bolaget omkring den 27 augusti 2019.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Aktieinvest FK AB, org.nr 556072-2596, ar Emissionsinstitut, Nord
Forvaltning och Emissioner AB, org.nr 559126-5821, ar Sakerhetsagent
och Nord Fondkommission AB, org.nr. 556832-1342, ar distributor i
samband med Bolagets emission av Obligationslanet. Aktieinvest FK
AB, Nord Forvaltning och Emissioner AB och Nord Fondkommission AB
har tillhandahallit, och kan dven i framtiden komma tillhandahalla,
olika -bank, -finans, -investerings, -kommersiella och andra tjanster till
Bolaget, for vilka de erhallit, och kan komma att erhalla ersattning.
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Aktieinvest FK AB, Nord Forvaltning och Emissioner AB och Nord
Fondkommission AB erhaller pa forhand avtalad ersattning for utforda
tjdnster i samband med Bolagets emission av Obligationslanet. Det
beddms inte foreligga nagra intressekonflikter mellan parterna som i
enlighet med det ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i
Bolagets emission av Obligationslanet.

E.7

Kostnader som
alaggs investerare

Emittenten alagger inte investerare kostnader i samband med
tecknande av Obligationer. Courtage utgar med maximalt 6,0 procent.
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Riskfaktorer

Investeringar i foretagsobligationer ar alltid férenat med ett visst matt av risktagande. Ett antal
faktorer paverkar och kan komma att paverka Satra Férvaltning resultat och finansiella stéllning samt
Obligationerna. | detta avsnitt redovisas riskfaktorer. Bade generella risker hanforliga till Satra
Forvaltnings verksamhet samt huvudsakliga risker férenade med Obligationslanet i egenskap av
finansiellt instrument. Riskbeskrivningen syftar till att beskriva de risker som ar férknippade med Satra
Forvaltnings verksamhet och ddarmed dven Satra Forvaltnings mojligheter att infria sina ataganden i
enlighet med villkoren for Obligationslanet. Faktorerna nedan ar inte framstéllda i prioritetsordning
och gor inte ansprak pa att vara uttdmmande.

Potentiella investerare bor noggrant dvervaga nedanstaende riskfaktorer liksom 6vrig information i
Prospektet innan beslut fattas om forvarv av Obligationer. En investerare maste harutover, ensam eller
tillsammans med sina finansiella eller andra radgivare, beakta en allmdn omvarldsanalys, Gvrig
information i Prospektet samt generell information om fastighetsmarknaden utifran sin personliga
situation. En investerare bor ha tillrdckliga kunskaper for att kunna bedéma riskfaktorer samt tillracklig
finansiell styrka for att kunna bara dessa risker.

Ytterligare riskfaktorer som fér narvarande inte ar kanda eller som for tillfallet inte anses vara
betydande skulle ocksa kunna paverka Satra Forvaltnings framtida verksamhet, resultat och finansiella
stillning och dérmed Bolagets mdjligheter att infria sina ataganden i enlighet med villkoren for
obligationslanet.

Marknads- och branschrelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av makroekonomiska faktorer sasom allméan
konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsdttning, produktionstakt for nya bostdder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt och struktur-, inflations- och rantenivaer. Tillvaxten i
ekonomin paverkar sysselsattningsgraden som &r en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa
bostadsmarknaden.

Hogre rantor och 6kade kostnader samt lagre efterfragan kan fa en negativ effekt pa Satra Forvaltnings
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Projektrisker

Satra Forvaltnings verksamhet omfattar till stor del fastighetsutvecklingsprojekt. Det ar saledes en
forutsattning for Bolagets fortsatta utveckling att sadana projekt kan genomfdoras med ekonomisk
I6nsamhet. Bolagets férestaende projekt ar i detaljplaneprocess. Till fastighetsprojekt i tidiga skeden
hanfors betydande risker och realisation av forvdantade kassafloden ar beroende av ett lyckat
genomforande av relevanta projekt. Till fastighetsutvecklingsprojekt hanfors risker exempelvis
avseende nu pagaende detaljplan, bygglov, upphandling av entreprenad, vidareforséljning och
fardigstallande av byggnation. Projekten kan avbrytas, fordyras eller forsenas. Skulle ndgot av ovan
realiseras kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Satra Forvaltnings verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Ranterisk

Rénterisken definieras som risken att fordndringar i rantelaget paverkar Bolagets rdntekostnad.
Rantekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rantebarande skulder, framst av nivan pa
aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Satra Forvaltning
valjer for bindningstiden pa rantorna.
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Marknadsrdntor paverkas framst av den forvantade inflationstakten. De kortare rédntorna paverkas
framst av Riksbankens sa kallade repordnta vilken utgér ett penningpolitiskt styrinstrument.
Penningpolitiken i Sverige syftar till att genom justering av reporantan férsoka halla inflationen pa tva
procent. | tider av stigande inflationsforvantningar kan ranterisken vantas stiga och i tider med
sjunkande inflationsforvantningar kan rantenivdan véantas sjunka. Ju ldngre genomsnittlig
rantebindningstid som Bolaget har pa sina Ian ju ldngre tid tar det innan en ranteférandring far
genomslag i Bolagets rantekostnader.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade
kostnader. Lag belaningsgrad och langa kreditl6ften begransat denna risk och innebar dven mindre
rantekanslighet. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga lan eller nyupplaning. Det finns en
risk att framtida refinansiering inte kan ske pa skéliga villkor vilket kan ha en vasentlig negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att Bolaget ska kunna fullfélja
sina betalningsataganden, vilka huvudsakligen kommer besta av driftskostnader sasom el, renhallning,
vatten och vidrme, avtalade underhéllsutgifter och investeringar samt rdnta pa skulder. Aven
oférutsedda storre betalningar kan uppkomma. Om Bolagets tillgang pa likvida medel forsvaras kan
det ha en vasentlig negativ effekt pa Satra Foérvaltnings verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Operationell risk

Operationell risk definieras som risken att dsamkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner och/eller
oegentligheter eller interna eller externa handelser som férorsakar avbrott i verksamheten. Det finns
en risk att brister i operationell sakerhet kan paverka Bolagets verksamhet negativt.

Organisatoriska risker

Satra Forvaltning har en relativt liten organisation vilket medfor ett beroende av enskilda medarbetare
och formagan att i framtiden identifiera, anstdlla och bibehalla kvalificerade och erfarna
ledningspersoner. Satra Forvaltnings formaga att anstalla och bibehalla dessa personer dr beroende
av ett flertal faktorer, varav nagra ligger bortom Bolagets kontroll, bland annat konkurrensen pa
arbetsmarknaden. Forlusten av en lednings- eller nyckelperson pa grund av att den anstéllde till
exempel sdger upp sig eller gar i pension kan innebara att viktiga kunskaper gar forlorade, att
uppstallda mal inte kan nas eller att genomférande av Bolagets affarsstrategi paverkas negativt. Om
befintliga nyckelpersoner lamnar Bolaget eller om Satra Férvaltning inte kan anstélla eller bibehalla
kvalificerade och erfarna ledningspersoner kan det ha en véasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och stallning i Gvrigt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar forknippade med en teknisk risk. Med teknisk risk definieras de
riskforhallanden som ar forknippade med den tekniska driften av fastigheten, sasom risken for
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om sadana tekniska problem
skulle uppsta kan de komma att medfora betydligt 6kade kostnader for fastigheterna och darmed dven
komma att paverka Bolagets resultat och finansiella stallning negativt.

Legala risker
Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och andra regler samt myndighetsbeslut
avseende till exempel miljo, sdkerhet och uthyrning. Nya lagar eller regler eller fordndringar avseende
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tilldmpningen av befintliga lagar eller regler som ar tillampliga pa Satra Forvaltnings verksamhet eller
kundernas verksamhet kan paverka Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat negativt.

Tvister

Det finns en risk att Satra Forvaltning kan komma att bli inblandat i nagon rattslig tvist eller nagot
skiljeférfarande som har eller haft betydande effekter pa Bolagets resultat eller finansiella stallning.
Resultatet av en sadan tvist kan fa en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Skatter och bidrag kan andras

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Férandringar i bolags- och fastighetsskatt,
liksom Ovriga statliga och kommunala palagor samt bostads- och rédntebidrag, kan paverka
forutsattningarna for Satra Forvaltnings verksamhet. Betydande skillnader finns i de politiska
partiernas syn pa palagornas och bidragens storlek och férekomst, det finns en risk att skattesatser
forandras i framtiden eller att andra andringar sker i de statliga och kommunala systemen som
paverkar fastighetsdgandet. En férandring av skattelagstiftning eller praxis innebar exempelvis
forandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medféra att Bolagets framtida skattesituation forandras negativt. Forandringar av bolags- och
fastighetsskatt, ovriga statliga och kommunala palagor, samt bostads- och réntebidrag kan ha en
negativ effekt pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedriver verksamhet som har bidragit till miljoférorening
dven ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta erforderlig
efterbehandling av en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant
till eller da borde ha upptéackt fororeningarna, ansvariga. Det innebar saledes att en risk att krav under
vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Bolaget for utredningsatgarder vid misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla fastigheten i sddant skicks om féljer
av miljdbalken. Aven krav pa sanering av dldre byggnader pa en fastighet ka komma att stillas mot
Bolaget, exempelvis till foljd av att olampliga byggnadsmaterial anvants vid tidigare konstruktioner
eller ombyggnadsatgarder. Skulle sadana krav riktas mot Satra Foérvaltning kan det fa en negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Konkurrens

Satra Forvaltning verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens. Bolagets framtida
konkurrensmajligheter ar bland annat beroende av Bolagets formaga att ligga i framkant och snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. Satra Forvaltning kan darfér tvingas goéra
kostnadskravande investeringar, omstruktureringar eller prissdnkningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation. En 6kad konkurrens kan paverka Satra Forvaltnings resultat och verksamhet
negativt.

Forsakringar

Bolagets forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for att kompensera for forluster knutna till
skador pa Bolagets fastigheter. Oférsakrade forluster, eller forluster 6verstigande forsakringsskyddet,
kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till Obligationslanet
Obligationslan kan innehalla element som medfor sarskilda risker for investerare. Risker som ar
specifika for Obligationslanet redogors for nedan.
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Likviditetsrisker

Det finns en risk att en likvid handel i Obligationerna inte uppstar och uppréatthalls. Bolaget kommer
att ansdka om inregistrering av Obligationerna p& NGM Nordic Derivatives Exchange. Aven om ett
vardepapper &r upptaget till handel férekommer inte alltid efterfragan och handel med
Obligationerna. Detta kan medfdra att innehavare inte kan salja sina Obligationer vid 6nskad tidpunkt
eller till kurser med en avkastning jamforbar med liknande placeringar som har en existerande och
likvid andrahandsmarknad. Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ inverkan pa
marknadsvardet av Obligationerna.

Kreditrisk

Investerare i Obligationerna har en kreditrisk. Investerarens mojlighet att erhalla betalning under
Obligationslanets villkor dr beroende av Bolagets maojligheter att infria sina betalningsataganden, vilket
i sin tur i stor utstrackning ar beroende av utvecklingen av Satra Forvaltnings verksamhet och dess
finansiella stéllning. Kan inte Bolaget infria sina betalningsataganden under Obligationslanet finns en
risk att investeraren inte erhaller ranta eller nominellt belopp enligt villkoren.

En forsamrad finansiell stallning kan medfora att Satra Forvaltnings kreditvardighet minskar vilket
skulle innebdra att Satra Forvaltnings mojligheter till skuldfinansiering, och de villkor som
skuldfinansieringen kan upptas till, vid slutet av Obligationslanets l6ptid, férsamras.

FOormansratt

Satra Forvaltning har inom ramen for sin finansiering pantsatt egendom. Sadana Ian utgér normalt en
prioriterad fordran pa Bolaget. Satra Forvaltning avser dven att fortsattningsvis soka en andamalsenlig
och formanlig finansiering varfor ytterligare pantsattning inom ramen far sadana, nya, lan kan komma
att ske.

Obligationerna utgodr seniora obligationer med sakerhet i aktier. Trots att Obligationerna sdkerstalls
med forsta prioritet sa foreligger risk att medlen, med anledning av att sdkerheterna realiseras, inte
kommer att vara tillrdckliga i syfte att tillgodose samtliga belopp som Bolaget ar skyldig de sakerstallda
kreditgivarna.

Varje investerare bor vara medveten om att det finns en risk att den som investerar i Obligationer kan
forlora hela eller delar av, sin placering i handelse av Satra Forvaltnings likvidation, konkurs eller en
foretagsrekonstruktion.

Euroclear

Obligationerna ar anslutna till Euroclears kontobaserade system, varfor inga fysiska vardepapper har
givits ut eller kommer att ges ut. Clearing och avveckling vid handel med Obligationerna sker i
Euroclears kontobaserade system liksom utbetalning av ranta och inlésen av kapitalbelopp. Det finns
en risk att problem uppstar med Euroclears kontobaserade system vilket skulle innebéra att avveckling
och réanteutbetalningar i sa fall kan férdrojas. Investerarna ar darfér beroende av funktionaliteten i
Euroclears kontobaserade system.

Fordringshavarmote

Villkoren for Obligationslanet innehaller vissa bestammelser avseende fordringshavarmote som kan
hallas i syfte att avgora fragor som ror Fordringshavarens intressen. Dessa bestammelser tillater
angivna majoriteter att binda alla innehavare av Obligationer, inklusive innehavare av Obligationer
som inte har deltagit och rostat vid det aktuella motet eller som har rostat pa annat vis dn kravs
majoritet, till beslut som ar fattade vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfort
fordringshavarmote. Detta kan vara till nackdel fér investerare, da majoriteten pa fordringshavarmotet
kan ha andra intressen an investeraren.
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Inbjudan till teckning av obligationer i Satra Forvaltnings AB

Styrelsen i Satra Férvaltnings har beslutat att utge ett obligationslan denominerat i svenska kronor om
hogst 60 MSEK. Satra Forvaltning kommer att utge upp till 2 400 obligationer, vardera med ett
nominellt belopp om 10 000 SEK. Teckningsperioden fér Obligationerna lI6per under tiden fran den 19
juli 2019 till och med den 23 augusti 2019.

Obligationerna kommer att, med stéd av beslut av styrelsen den 27 april 2019, efter Prospektets
godkdnnande, emitteras pa Emissionsdagen, i enlighet med Lanevillkoren, efter det att
teckningsperioden 16pt ut.

Obligationerna ar fritt 6verlatbara och avsikten ar att anséka om listning av Obligationerna pa NGM
Nordic Derivatives Exchange. Obligationerna har en [6ptid om arton (18) manader och Obligationslanet
kommer att aterbetalas den 27 februari 2021. Bolaget dger ratt att senareldgga aterbetalningsdagen
med sex (6) manader i vilket fall Obligationslanet kommer att aterbetalas den 27 augusti 2021.
Erbjudandet kommer att vid full teckning tillfora Bolaget cirka 60 MSEK foére avdrag for
emissionskostnader som berdknas uppga till cirka 5 MSEK. Nettobeloppet som tillférs Bolaget berdknas
darmed bli cirka 55 MSEK, vilket motsvarar det utestdende obligationslanet som ska aterbetalas.

Harmed inbjuds allmanheten och institutionella investerare att teckna Obligationer utgivna av Satra
Forvaltning i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Stockholm den 18 juli 2019

Satra Forvaltnings AB
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Satra Forvaltning har grundats av Curt Ahnstréom som har lang erfarenhet inom fastighetsforvaltning
och fastighetsutveckling. Genom dotterbolag till Sdtra Forvaltning har fastigheten Stockholm Hogsétra
10 som innefattar Satra Centrum i stadsdelen Satra i Stockholms stad forvarvats. Syftet med forvarvet
ar att;

1. Foradla vardet av befintlig centrumfastighet da dagens snitthyror i centrumet &r lagre &n i
jamforbara tunnelbaneanslutna centrum i Stockholmsomradet vilket medfér en mojlighet till
hyreshojningar givet uppgraderingen av centrumet.

2. Driva detaljplaneutveckling for ytterligare cirka 28 000 kvadratmeter bostdder och handel pa
fastigheten.

Bolaget har sedan tidigare rest 55 MSEK fore emissionskostnader genom ett obligationslan for att
forvarva fastigheten och styrelsen beslutade den 10 oktober 2016 att notera Obligationerna pa NGM
Nordic Derivatives Exchange. Det utestdende obligationslanet forfaller enligt befintliga
obligationsvillkor den 10 oktober 2019. Med anledning att refinansiera utestaende obligationslan om
55 MSEK har Bolaget valt att resa Obligationslanet.

Styrelsen fér Sdtra Férvaltning ér ansvarig fér informationen i Prospektet och hdrmed férsdkras att alla
rimliga forsiktighetsatgdrder har vidtagits for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, sdvitt
styrelsen vet, dr riktiga och éverensstimmer med faktiska férhdllanden och att ingenting dr uteldmnat
som skulle kunna pdaverka dess innebérd.

Stockholm den 18 juli 2019

Satra Forvaltnings AB
Styrelsen
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Erbjudandet i korthet

Detta avsnitt innehaller en allmén och 6versiktlig beskrivning av Erbjudandet och utgér inte en
fullstandig beskrivning av Erbjudandet. Ett beslut att investera i Obligationerna ska darfor baseras pa
en bedomning fran investerarnas sida av Prospektet i dess helhet, inklusive de handlingar som
inforlivas genom hanvisning. Fullstdndiga villkor for Obligationerna framgar av avsnittet “Villkor for
Obligationerna” langst bak i Prospektet.

Sammanfattande beskrivning av Erbjudandet

Emittent
Satra Forvaltnings AB med organisationsnummer 559015-9298.

Verksamhet
Bolaget ar ett fastighetsbolag med syfte att forvalta och foéradla fastigheten Hogsatra 10 i Satra
stadsdel i Stockholms stad.

Obligationerna
Obligationerna utgor ej efterstallda, direkta, ovillkorade och sakerstéallda forpliktelser for Bolaget.

Overldtbarhet
Obligationerna ar fritt 6verlatbara.

ISIN-kod
SE0012740918

Lanebelopp
Lanebeloppet uppgar till hogst 60 MSEK.

Utgivningsdag
27 augusti 2019.

Upptagande till handel
Bolaget ska verka for att Obligationerna ska noteras pa NGM Nordic Derivatives Exchange inom sextio
(60) dagar fran utgivningsdagen. Handel i Obligationerna kan inledas innan Erbjudandet &r fulltecknat.

Valor, nominellt belopp och handelpost
Vardera Obligation har ett nominellt belopp om 10 000 SEK vilket dven dr minsta handelspost.
Obligationslanet ar denominerat i svenska kronor.

Ranta
Nio (9) procent per ar.

Obligationslanet loper med ranta fran (exklusive) Emissionsdagen till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen.

Ranteforfallodag
Den 27 februari, 27 maj, 27 augusti och 27 november varje ar. Den forsta ranteutbetalningen kommer
att ske den 27 november 2019 och den sista den 27 februari 2021.

Totalt antal vardepapper
Maximalt 2 400 stycken.
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Amortering
Under Obligationslanets I6ptid kommer ingen amortering att ske.

Aterbetalningsdag
Den 27 februari 2021. Euroclear ombesorjer aterbetalningen av det investerade beloppet.

Kostnader som alaggs investerare
Emittenten aldgger inte investerare kostnader i samband med tecknande av Obligationer. Courtage
utgar med maximalt 6,0 procent.

Avkastning

Avkastningen pa Obligationerna ar en funktion av det pris till vilken Obligationerna férvarvas, den
rantesats som galler for Obligationerna samt eventuell courtage eller annan kostnad for forvarv av
Obligationerna.

Forlangning
Kan goras, se punkt 7.7 i avsnittet ”Villkor for Obligationerna”.

Anvandande av emissionslikvid
Tillférda medel avses att anvdndas till refinansiering av befintligt obligationslan om hogst SEK
55 000 000 med ISIN SE0009155351.

Uppsagningsgrunder
De uppsagningsgrunder som finns tillgangliga under villkoren framgar av punkt 15 i avsnittet ”Villkor
for Obligationerna”.

Kreditvardighetsbetyg
Bolaget eller Obligationerna har inga kreditvarderingsbetyg.

Euroclear-registrering

Obligationerna ar for obligationsinnehavarnas rakning registrerade pa VP-konto, varfor inga fysiska
vardepapper utfirdats. Begaran om viss registreringsatgard avseende Obligationerna ska riktas till
kontoférande institut.

Overlatelsebegransning.
Det finns inga inskrankningar i att fritt 6verlata Obligationerna.

Emissionsinstitut
Aktieinvest FK AB med organisationsnummer 556072-2596.

Foretradare for fordringshavare (”Sakerhetsagent”)
Sakerhetsagent som féretrader Fordringshavarna ar Nord Foérvaltning och Emissioner AB med
organisationsnummer 559126-5821 och med adress Grevgatan 55, 114 59 Stockholm.

Sakerhetsagentavtalet halls tillgangligt for inspektion pa Bolagets kontor pa adressen under
”Adresser”.

Fordringshavarmote/Skriftligt beslutsfarande
Bestammelserna for sammankallande och genomfdrande av ett Fordringshavarmote eller ett skriftligt
beslutsforfarande framgar av punkt 13 under "Villkor for Obligationerna” langst bak i Prospektet.
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Kallskatt

Euroclear Sweden eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vardepapper) verkstaller avdrag for skatt
pa utbetald ranta for fysisk person bosatt i Sverige och for svenskt dédsbo, savida inte Obligation
forvaras inom ramen for ett ISK eller en kapitalforsakring. Skattesatsen ar 30 procent. Kallskatt utgar
inte pa rantebetalningar och nagot avdrag for detta kommer saledes ej att ske.

Preskription

Ratten att motta aterbetalning av Obligationernas lanebelopp ska preskriberas tio (10) ar fran
inlosendagen. Ratten att erhalla rantebetalning ska preskriberas tre (3) ar fran relevant férfallodag for
betalning under férutsattning att nagot preskriptionsavbrott inte gjorts.

Tillamplig lag
Obligationerna ar upprattande enligt svensk lag.

Rangordning av Obligationerna

Obligationerna kommer, nar de ar utgivna, att vara skuldférbindelser enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Obligationerna kommer att vara
sakerstallda och utgor darmed ej efterstallda, direkta och ovillkorade forpliktelser for Bolaget.

Intressekonflikter

Det forekommer inte nagra intressekonflikter mellan, a ena sidan, nedanstaende styrelseledamoters
eller ledande befattningshavares skyldigheter gentemot Bolaget och, & andra sidan, deras privata
intressen och/eller andra forpliktelser.

Aktieinvest FK AB, org.nr 556072-2596, dr Emissionsinstitut, Nord Forvaltning och Emissioner AB,
org.nr 559126-5821, ar Sakerhetsagent och Nord Fondkommission AB, org.nr. 556832-1342, ar
distributor i samband med Bolagets emission av Obligationslanet. Aktieinvest FK AB, Nord Forvaltning
och Emissioner AB och Nord Fondkommission AB har tillhandahallit, och kan dven i framtiden komma
tillhandahalla, olika -bank, -finans, -investerings, -kommersiella och andra tjanster till Bolaget, for vilka
de erhallit, och kan komma att erhalla ersattning. Aktieinvest FK AB, Nord Forvaltning och Emissioner
AB och Nord Fondkommission AB erhaller pa férhand avtalad ersattning for utférda tjanster i samband
med Bolagets emission av Obligationslanet. Det bedéms inte foreligga nagra intressekonflikter mellan
parterna som i enlighet med det ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i Bolagets emission
av Obligationslanet.

Distributor
Nord Fondkommission AB har agerat distributér for Obligationsemissionen och har varit behjalplig i
framtagande av detta Prospekt.

Sakerheter for Obligationerna

Som sdkerhet for Fordringshavarna avses samtliga aktier i Memmingsborg Ett AB och Satra
Forvaltnings AB, samt samtliga rattigheter under lane- och pantsattningsavtalet mellan
Memmingsborg Ett AB och Satra Foérvaltnings AB, stallas.

Dessutom har Fordringshavarna sdkerhet i form av andrahandspantsattning efter bottenfinansieringen
fran Erik Penser Bank AB (publ) i samtliga aktier i Satra centrum fastigheter AB.
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Villkor och anvisningar

Allmant

Satra Forvaltnings styrelse beslutade den 27 april 2019 om utgivande av ett obligationslan
denominerat i SEK om maximalt 60 MSEK och att erbjuda allmd@nheten och institutionella investerare
i Sverige. Villkoren och anvisningarna ar desamma for bade allmdnheten och institutionella
investerare.

Emissionskurs

Obligationerna emitterade under Obligationslanet ges ut till en nettokurs om 96 % av nominellt
belopp, motsvarande 24 000 SEK per Obligation. Minsta teckningspost under Obligationslanet ar
200 000 SEK. Obligationernas nominella belopp, teckningskurs samt teckningsposterna i Erbjudandet
har faststallts av Bolagets styrelse.

Teckningsperiod

Teckningsperioden infaller mellan den 19 juli 2019 till och med den 23 augusti 2019. Bolagets styrelse
dger ratt att forlanga teckningsperioden. Emissionen kan stdngas i fortid om Erbjudandet blir
fulltecknat innan sista teckningsdagen. Styrelsen dger ocksa ratt att stdnga emissionen i fortid, dven
om emissionen inte ar fulltecknad.

Anmalan om teckning
Anmalan om teckning av Erbjudandet ska ske genom att korrekt ifylld anmalningssedel skickas eller
lamnas till Nord Fondkommission AB pa adress nedan:

Nord Fondkommission AB

E-post: backoffice@nordfk.se

Adress: Grevgatan 55, 114 59 Stockholm
Telefon: 08-684 305 00

Fax: 08-684 305 99

Anmalan bestar av ifylld och paskriven anmalningssedel samt bifogad vidimerad ID-kopia och i
forekommande fall registreringsbeuvis.

Endast en anmaélningssedel per person kommer att beaktas. Om flera anmalningssedlar skickas in
kommer endast den senast inkomna anmalningssedeln att beaktas. Ofullstindig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Inga tillagg eller dndringar far goras i den pa
anmalan fortryckta texten.

Observera att anmdlan dr bindande.

Anmalningssedel finns att tillgd pa Bolagets hemsida (www).satraforvaltning.se och pa Nord
Fondkommission ABs hemsida (www).nordfk.se i inloggat lage.

Tilldelning

Nord Fondkommission AB och Emittenten har ratt att besluta om vem som blir tilldelad. Praxis for
tilldelning ar turordning baserat pa komplett anmalningssedel och radgivningsdokumentation samt nar
likvid ar inbetald.

Betalning
Betalning ska vara Nord Fondkommission AB tillhanda senast sista teckningsdag. Betalningen kan dock
med fordel goras i forskott. Betalning gors till ett av nedanstaende konton.

23


mailto:backoffice@nordfk.se

Var noga med att skriva personnummer eller organisationsnummer samt depanummer.

Bankgiro 304-0490
Klientmedels-konto SEB, 5851-11 028 33
Meddelande Depanummer, personnummer/organisationsnummer

Om betalning sker for sent eller ar otillracklig kan anmalan om teckning lamnas utan avseende och
styrelsen eller Nord Fondkommission AB far besluta att tilldelning istallet ska ske till nagot annan. For
det fall ett for stort belopp betalas av en investerare kommer Nord Fondkommission AB ombesorja att
overskjutande belopp aterbetalas. Ingen ranta utgar for det dverskjutande beloppet.

Leverans av vardepapper
Leverans av obligationer sker efter tilldelning och det emissionsinstitutet erhallit anmalningssedel
samt betalning for respektive tecknare.

ISIN-kod
SE0012740918

Placeringshorisont och andrahandsmarknad

Deltagande i Erbjudandet ska i forsta hand ses som en investering pa ett och ett halvt (1,5) ars sikt.
Obligationerna &r dock fritt dverlatbara och avses att inregistreras for handel pa NGM Nordic
Derivatives Exchange. Innehavare ska vidnda sig direkt till sin bank eller annan férvaltare med
erforderliga tillstand for att genomfdra kop och forsaljning.

Offentliggdrande av utfall
Offentliggérande av utfallet av Erbjudandet kommer att goras via pressmeddelande fran Bolaget
omkring den 27 augusti 2019. Handel med Obligationerna kan inledas efter att dessa noterats.

24



Verksamhetsbeskrivning

SATRA CENTRUM

—1
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Om Satra Forvaltning

Satra Forvaltning ar ett projektbolag grundat av Curt Ahnstrom som har lang erfarenhet inom
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Satra Forvaltning grundades i syfte att forvalta och
foradla fastigheten Hagsatra 10 som utgor Sdtra Centrum, beldget i Satras stadsdel i Stockholm.
Bolaget avser att forvalta och modernisera befintlig centrumfastighet och dess kassafléden simultant
drivs framtagandet av en ny detaljplan for omradet.

Om projektet
Satra Forvaltning har forvarvat bolaget Satra Fastighet 1 AB, org. nr 559077 - 8659 som var lagfaren
dgare av fastigheten Hogsatra 10.

Satra Centrum ar ett modernt kdpcentrum med butiker och restauranger i en expansiv stadsdel med
en egen tunnelbaneforbindelse med endast 20 minuter till centrala Stockholm. Centrumet tillhor
Stockholm stadsutvecklingsplan Fokus Skdrholmen, dar cirka 4 000 nya bostader férvdntas byggas de
kommande aren.

Utover att driva detaljplanen har Bolaget renoverat och moderniserat det befintliga centrumet samt
minskat vakansgraden till 3 procent. Bolaget har drivit upp driftnettot till 6,62 MSEK, motsvarande en
direktavkastning om 5,5 procent.

Emittenten tillsammans med Stockholm kommun &r involverade i arbetet att ta fram en ny detaljplan
for planomradet i vilken Fastigheten ingar. Bolaget driver detaljplanen tillsammans med Stockholms
stad som berdr en tillboyggnation av cirka 28 000 kvm bostader och lokaler pa tomterna, fordelat pa
cirka 350 nya lagenheter. Emittenten har eget ansvar 6ver att samtliga undersékningar som kravs for
att detaljplanen skall vinna laga kraft utfors och bekostas. Utan dessa undersokningar skulle
detaljplaneprocessen stagnera.

Bolaget har tecknat avsiktsforklaring med en stor vardaktér om uppférandet av ett omsorgsboende
om 6 500 kvm. Férhandlingar med en stor matvarukedija sker gallande foérsaljningen av byggratten om
2 500 kvm avseende bedriften av matvarukedjan. Fastighetens befintliga skick varderas till 199 MSEK,
varav 114 MSEK avser centrumfastigheten och 85 MSEK byggratterna.

Projektets primara uppsida kan sammanfattas:

Okat driftnetto och virdering av befintlig centrumfastighet
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Driva igenom lagakraftvunnen detaljplan med 28 000 kvm nya
bostader och lokaler

Hyresintdkter

Fastigheten Hogsatra 10 ar i nuvarande skick varderad till 199 MSEK, varav 114 MSEK avser
centrumfastigheten och 85 MSEK avser byggratterna. Det befintliga centrumet genererar i dagslaget
ett driftnetto om cirka 6,62 MSEK pa arsbasis, motsvarande en direktavkastning om cirka 5,5 procent.
Det lopande driftnettot genererat fran centrumfastigheten berdknas till sin helhet inte tacka
finansieringskostnaderna kopplade till Obligationslanet. Tack vare utokningen av Bolagets befintliga
banklan berédknas alla kostnader tackas under tiden fram till detaljplanen vinner laga kraft.
Samarbetspartners

Satra Forvaltning har samarbetat med Urban Couture Arkitekter vid framtagandet av detaljplanen
samt vid uppritningen av det byggnadsforslag som Bolaget dmnar uppféra samt renovera pa
fastigheten. Urban Couture Arkitekter har sitt huvudkontor i Stockholm. Bolaget samarbetar dven med
Ramboll, Sweco och Nyréns Arkitektkontor i samband med undersékningar som berér
detaljplaneprocessen.

Finansiering

Finansieringen av projektet har skett genom ett banklan om initialt 47 MSEK, ett obligationslan om 55
MSEK respektive 17 MSEK samt genom ett aktiedgartillskott om cirka 3,5 MSEK. Banklanet
refinansierades i sin helhet den 29 maj 2019 med ett nytt banklan om 90 MSEK. Obligationslanet om
17 MSEK aterbetalades i sin helhet den 31 maj 2019. Det utestdende obligationslanet om 55 MSEK
avses refinansieras genom Obligationslanet. Obligationslanet dmnas aterbetalas i samband med
lagakraftvunnen detaljplan genom refinansiering eller forsaljning av byggratter.

Planskiss 6ver fastigheten och blivande byggrdtter
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Hogsatra 10

Fastighetsforteckning: Hogsatra 10

Omrade: Stockholms kommun

Fastighetstyp: Butiksfastighet

Befintlig vardering september 2018 (inkl. byggratter): 199 MSEK
Befintlig BTA: 4 700 kvm

Potentiell BTA med byggratt: 28 000 kvm

Driftnetto 2019: 6,62 MSEK

BTA avser bruttoarea och utgér méatvarda delar av vaningsplan begrénsad av omslutande byggnadsdelars utsida eller annan angiven begrénsning av
matvardhet.

Vakans/hyresrisk

TOTAL YTA TILL
FORFOGANDE:

4 700 kvm BTA

e Vakans
e Uthyrd yta

Fordelning av hyreskontraktens l6ptid Verksamhetsfordelning

e Kontor
o Max1ar BEEd e Butik
e 1-3ar e Vard
e 3-5ar e Fritid
e 5-10ar e Restaurang
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Detaljplaneprocessen
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Granskning

Forstudie/Markanvisning

Godkannande/Antagandeskede

Bolaget driver tillsammans med Stockholms stad
detaljplanen ivilken fastigheten Hogsatra 10 ingar.
Processen ar nu i sa kallat planskede, vilket
innebar  att  fastighetsdgare,  hyresgaster,
lansstyrelse, kommunala myndigheter och 6vriga
intressenter far mojlighet att Iamna synpunkter pa
innehallet i ett programsamrad.

| nuldget har processen stott pa fa invandningar
och det ligger ett stort intresse i att fa detaljplanen
laga kraftvunnen.

Stockholms stad har begart att Bolaget skall utféra

—0—0—9

Overklagande en mangd utredningar under detaljplanprocessen.
Detta ar en forutsattning for att kunna bedriva
Laga kraft detaljplaneprocessen.
Samtliga undersokningar har bedrivits av Bolaget:
Utredningsledning — Ramball samt Ahnstrom & Pyk > Pagaende
Utredning Aukustik — Rambél| > Pagaende
Utredning Geoteknik — Rambaoll > Pagaende
Utredning Skyddsrum —Ramboll > ‘ Fardigstallt
Utredning Dagvatten — Ramboall > ’ Fardigstallt
Utredning & provtagning befintlig konstruktion — Ramball > ‘ Fardigstallt
Utredning & konsultation nya konstruktioner — Ramball > Pagaende
Utredning mark- & grundvattenféroreningar — Ramboll > Pagaende
Utredning Hydrogeologi / grundvatten — Rambéll > Pagaende
Utredning brandskydd — Rambéll > Pagaende
Utredning trafik — Sweco > Pagaende
Antikvarie — Nyréns Arkitektkontor > ‘ Fardigstallt
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Utredning & provtagning befintlig konstruktion

Utredningen och provtagningen av den befintliga
konstruktionen var av storst vikt for Bolaget for att
sakerstalla mojligheten till utbyggnation av den befintliga

Utbyggnation av konstruktionen.
befintlig konstruktion En utbyggnation av den befintliga konstruktionen

mojliggér  oerhérda  kostnadsbesparingar  genom
= materialbesparing samt férkortad detaljplane- och
byggnadsprocess. Utredningen visade att
konstruktionens befintliga skick passar val for den
planerade utbyggnationen och inger goda maojligheten for
projektets genomfdérande.

Kraftig besparing

SL ar en viktig part i arbetet da den befintliga strukturen ar
placerad ovanfor tunnelbanelinjen och saledes behdver
beaktas nar den befintliga strukturen byggs ut. Samarbetet
U med SL har fortl6pt med gott samarbete och SL ser mycket
positivt pa projektet och den paverkan som det kommer fa
pa tillgangligheten till tunnelbanan.

GreenDoor Fastigheter kopte fastigheten Djursdtra 3 av
Bolaget under 2016 som ocksa ar beldget i Satra centrum
> == och de dmnar bl.a. att etablera ett studentboende i
GREENEDOOR o o amn .
FASTIGHETER omradet. Tillsammans med Bolaget bedriver de
detaljplaneprocessen som berér Satra Centrum.
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Stadsskala - Enhetlighet

En varierad arkitektur dr onskvard samtidigt som
de olika kvarteren ska ges ett sammanhallet
uttryck och en tydligt avlasbar identitet

- Nyarsring i Satra som formar en helhet, spegla
var tids arkitektur

- Kontrast mellan befintligt och nytt

- Fokus pa vertikalitet fore horisontalitet

- Tydliga riktningar

Stadsskala - Variation
- varje hus har en egen identitet

- (arkitektur, farg, material, detaljer, monster,
siluette,)

- variation i hojd
- varierande siluette

- olika program i olika hus

Stadsskala - Det offentliga rummet

- volymerna skapar ett tydligt definierat
offentligt rum

- kontinuerligt och 6verblickbar, med zoner for
olika typer av anvandning

- Oppna och transparanta bottenvaningar
- lokaler placeras med fordel i husens horn.

- bottenvaningarna formar till stor del
upplevelsen av gaturummet. Darfor bor stor
omsorg dgnas at material och detaljer. Slutna
partier i bottenvaningarna undviks

- skyltningen ska vara av hog klass och bidra till
ett val gestaltat gaturum
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Stadsskala — Grona tak

laga tak ska forberedas for vaxter, trad,
plantering

gronskan skapar en lank mellan byggnad
och omgivning

bada visuell och anvandbara gréna ytor

Byggnadsskala — Enhetlighet

volymen halls visuellt samman som en
enhet med hjalp av fasadmaterialet
byggnaderna har inga baksidor
gatufasader med en offentlig karaktar

en enhetlig fasadkomposition som bade
utgar fran en god bostadsfunktion och ett
sammanhallet uttryck

Byggnadsskala — Variation

byggnaderna har en vertikal uppdelning med
sockeln - kroppen - kronan som ger en
variation i fasadens rytm

fasadelement sdsom racken, fonster,
fonsterbleck, balkong, loggior, franska balkong,
takfoten, mm ge volymen ett extra lager som
ska skapa variation beroende pa vaderstreck,
bostadstyp, etc.

fasadelement ska berika fasaden med stor
omsorg for detaljerna

bottenvaningen och vaningen en trappa upp
ges ett sarskilt uttryck i fasadschemat som
markerar den offentliga karaktaren
utkragande och franska balkonger samt
fonstersattningen ger rytm at den
sammanhallna fasaden.

balkongracke samt betongplatta bér gestaltas
med stor omsorg och variation

KROMAN

KROPPEN

SOCKELN
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SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

hmammmmmmthmwm-umMum
mﬂwn&n‘vawu“‘ ckholms ki vid vardetidp ptember 2018. Tvi alternativa vardebedom-
ningar har genomfarts, dels vid p3gaend rknavandning och dels en bedémning av férvantningsvarden.

Underlag

hrﬂrdebedmnrgen avmldem-f‘ andning har hyresda erhillits tillzammans medupxiﬁermpip'endem-
hyrningar, uppsagningar och pl derhill etc. Officiella uppgifter om fastigheten har ha frin Fastighetsdatasy
stemet och uppgifter om detaljplaner m m har inh3mtas fran respektive myndighet.

Som underlag for beddmningen av férvantningsvirden har markanvisning fran Stockholms stad (E2018-01916, Tjansteuti3-
tande daterat 2018-05-17) och Start-PM (Dnr 2015-17268, daterat 2015-11-25) legat.

Varderingen 3r en uppdatering av en tidigare av Forum utforda varderingar. Besiktning av varderingsobjektet har skett
2015-0807.

Metodik
Varderingen 3r upprattad i enlighet med ESMA:s uppdatering av CESR=s rek dation for tillampni
férordning om prospekt (Nr 809,/2004).

Varderingen féljer IVSC (Intemational Valuation Standards Council) riktfinjer for vardering av tillgangar.

Mah\adwadavndpgaaudemmmug bedéms med en marknad ‘ﬁmng /h lys, dvs. en ana-
Iys av férvantade framtida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakxl:lhyvuni. drift- och undarhallduutmder fas-
tighetsskatt, tomtr3ttsavgsld etc, dueh:vkasb-npkm kalh&anta mm) ges varden som Gverensstammer med de bedém-

ningar marknaden kan antas gora under r 3dande mar i Sunpumlfotmbedummprommatm
direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda amforbara fastighetskop.
Ett avk ingsb arde framraknas utgaende fran k odens driftn efter i ingar och ard

(dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall bealuas olika vardetiliSgg eller virdeavdrag.

| kassafiGdeskalkylerna har bland annat foljande bedomningar och antaganden gjorts:

- Kzlyln:tm.

- K‘ylpenodlﬂar

= Infiationen mwnndarw&lLOSpuaruMerhwm

- Hy cilingen foljer respeits kts villkor. Efter IGptidens slut grs vid behov en marknadsanpassning

od'myr:smdtiwﬁlprsedan IWS av kPl
—  Kostnaderna fr drift och underh3ll utvecklas med 100 % av KPL
— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har beddmts till 5,75 %, och kalkylrintan till 7,87 %.

Vardebedémningen av férvantningsvarden 3r g f«dnndenmnmlysavbywmujmsadﬁtupﬂam
risk och vantetid. \fardebedunmurm hmynﬁlldaﬁibpspmmﬁmsﬁ'ma&enmsluupmm;an
der3te eller den ers3ttning staden kommer att [amna fér befintlig bebyggelze.

Vardebedomning
P2 begiran intygas h3rmed att vardet av tomtrattern till Hog=3tra 10, Stockholm vid vardetidpunk ber 2018 har
beddmts till:

- MY A T 114 000 000 kr [etthundrafjorton miljoner kronor)

Aitemativ fanantningsvard &5 000 000 kr (3ttiofemn mifjoner kronor)
Stockholm 2019-07-15

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB AUKTORISERAD
Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm FASTIGHETSVARDERARE

Tel 08 696 95 50 RN,
f ~ SR

! / (\ / A / SAMIALLLUY ZCARNA
) hatl VWi L v
2 AA
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Marknadsoversikt

Nedan féljer en 6versiktlig beskrivning av de marknader som Satra Forvaltning ar verksamt inom. Viss
information har inhdmtats fran externa kallor och Bolaget har atergett sadan information korrekt i
Prospektet. Aven om Bolaget finner dessa kéllor tillférlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts,
varfor riktigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget kanner till och kan forsakra sig
om genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av den tredje part varifran
informationen inhdmtats, har inga uppgifter uteldmnats pa ett sadant sdtt som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Konjunkturutveckling

Makroekonomiska faktorer har stor inverkan pa den svenska fastighetsmarknaden. BNP-utveckling,
rantenivan, lone- och sysselsattningsnivaer ar alla faktorer som paverkar marknaden. Den svenska
ekonomin har lange haft en stabil tillvdxt, och under 2019 forvantas BNP fortsatt 6ka, men i en
langsammare takt da hushallens konsumtion bedoms dampas under aret. Den svenska
exportmarknaden beddms vara fortsatt expansiv. Aven sysselsittningsgraden bedéms fortsatt tka
under 2019.!

Befolkningstillvaxt

Landets befolkningstillvaxt dr en drivande faktor genom sin paverkan pa efterfragan av bostads- och
hyresratter. Under 2018 uppgick befolknings-tillvaxten till 1,1 procent och férvantas under 2019 uppga
till 1,01.2

Den svenska arbetsmarknaden

Den svenska arbetsmarknaden har haft en starkt positiv utveckling och arbetslosheten har sedan 2012
minskat fran cirka 8- till 6,3 procent. Sysselsattningsgraden forvédntas fortsatt 6ka med omkring 0,6
procent under 2019 och med 0,3 procent under 2020. Loneutvecklingen férvantas alltjamt vara
fortsatt positiv. Sysselsattningsgraden paverkar makroekonomin genom o6kad képkraft och framjar
konsumtion.

Inflation och rdnta

Riksbanken hojde i december 2018 reporantan fran -0,5 till -0,25 procent i syfte att strama at den
expansiva penningpolitiken nagot. Under februari 2019 1at man reporantan forbli oférandrad da det
stod klart att inflationstakten inte 6kat som forvantat. Penningpolitiken férvantas forsiktigt vara
fortsatt nagot expansiv med langsamma héjningar att vanta de kommande aren. Reporantan forvantas

1 Konjunkturinstitutet (2019) ”Konjunkturlidget mars 2019” Rapport
2 5CB, (2019) ”Aktuell framskrivning 6ver folkmangden. Folkmangd 31 dec efter fodelseregion och ar”
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pa arsbasis ligga omkring -0,2 procent under 2019 for att sedan 6ka till 0,8 procent till 2021. Den
svenska konjunkturutvecklingen férvantas fortsatt vara god de kommande 2 aren.?

Den svenska fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden har trots goda makroekonomiska forutsadttningar tampats av
orosmoment under slutet av 2017 till 2018. Sedan det nya amorteringskravet inférdes i mars 2018
minskade koépkraften hos delar av befolkningen da det blev dyrare att kopa bostad. Efterfragan pa
bostadsmarknaden minskade darfér, och tillsammans med ett hogt utbud av nyproduktioner
orsakades ett prisfall. Detta skapade en generell oro hos befolkningen och ledde till minskad
efterfrdgan. Under senare delen av 2018 stabiliserades marknaden ndgot och priserna planade ut.*
Under 2019 har fastighetsmarknaden aterhdmtat sig nagot och priserna under maj 2019 pavisar en
positiv utveckling i bostadsrattspriserna.’

Bostadsfastigheter

Den fortsatta urbaniseringen medfor att det framst ar i storstadsregionerna samt de storre universitets
och hogskoleorterna som befolkningstillvaxten sker. Boverket uppskattar att behovet av nya bostader
fram till 2025 beddéms vara 710 000 och att majoriteten av dessa, 440 000, bedéms behdévas redan ar
2020. Detta innebéar en genomsnittlig arstakt om 88 000 bostdder, mer an tre ganger hog som dagens
arstakt.’

Bostadsfastigheter ar i ett investeringsperspektiv den fastighetskategori som sedan mitten av 2000-
talet har uppvisat den hogsta totalavkastningen. De senaste tio aren uppgick till totalt 28,5 miljarder
SEK, en 6kning med drygt fem miljarder SEK jamfért med samma period féregaende ar. Enligt IPD
Svensk Fastighetsindex har totalavkastningen for bostader under perioden 1995 till 2015 varit positiv
under alla enskilda ar, med undantag for ar 2008 nar den senaste finanskrisen slog till. Under den
senaste tiodrsperioden har totalavkastningen varit i genomsnitt 9,1 procent per ar.’

Butiksfastigheter

Den pagaende trenden avseende butikssegmentet inom fastighetsmarknaden ar att externhandeln,
det vill sdga kbépcentrum och motsvarande utanfor stadskarnorna, har haft en explosionsartad tillvaxt.
Anledningen till detta ar till stor del konkurrensférdelar for butikerna i form av majligheten till lagre
kostnader vilket gor att priserna kan sinkas och utbudet kan 6kas. Aven littheten att parkera i direkt
anslutning till képcentrumet har inneburit en 6kad tillganglighet for kunderna till skillnad fran
stadskdrnorna. Kopcentrum har fortsatt en stark konkurrensférdel som motesplats och
upplevelsecentrum och trenden inom nyutvecklade képcentrum gar mot att erbjuda ett mer
hégkvalitativt utbud av restauranger och butiker.®

3 Riksbanken (2018) ”Reporanta, in- och utlaningsranta” (www).riksbank.se/sv/statistik/sok-rantor--
valutakurser/reporanta-in--och-utlaningsranta/. (hdmtad 2019-05-28)

4 SVEFA (2019) ”Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 orter” Rapport

55CB, (2019) ”Befolkningen 15-74 ar (AKU), 1000-tal efter kon, arbetskraftstillhorighet och ar”

6 ERIKSSON, B. Reviderad prognos dver behovet av nya bostdder till 2025. Karlskrona: Boverket, 2016.
7 IDP Svenskt Fastighetsindex, Resultat for aret fram till 31 december 2015

8 SVEFA (2019) "Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 orter” Rapport
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Reporantans utveckling 2012 - 2019
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Kalla: Riksbanken

Kaéllor: SCB, Riksbanken, Svensk Fastighetsmarknad, Boverket, IPD Svenskt Fastighetsindex, Cushman & Wakefield

Satra

Satra ar en stadsdel inom Skdrholmens stadsdelsomrade i Stockholms kommun beldget cirka 20
minuter séder om Stockholm genom direktanknytning med tunnelbana. Satra ar under kraftig tillvaxt
da stadsdelen vaxer i takt med Stockholms stadskérna.®

Befolkningstillvaxt
Mellan 2006 och 2018 har befolkningen i Sdtra 6kat med nastan 20 % och denna trend férvantas fortga.
Till 2027 estimeras befolkningsmangden i Satra uppga till 8 188 personer.°

Fokus Skdrholmen

Satra ar en del i Stockholms stads paborjade stadsutvecklingsprojekt, Fokus Skarholmen. Fokus
Skdrholmen har som syfte att etablera 6éver 4000 nya bostdder i omradet. Fler bostader, forskolor,
skolor, nérservice och moétesplatser amnas etableras med social hallbarhet i fokus. Till 2030 férvantas
regionen 6kat med omkring 12 118 boenden.!

9 Stockholms stad ”Fokus Skarholmen” (2018) (https://)vaxer.stockholm/omraden/fokus-skarholmen/ Himtad(2019-05-28)
10 stockholms stad ”Fokus Skarholmen” (2018) (https://)vaxer.stockholm/omraden/fokus-skarholmen/ Hamtad(2019-05-
28)

11 stockholms stad ”Fokus Skarholmen” (2018) (https://)vaxer.stockholm/omraden/fokus-skarholmen/ Hamtad(2019-05-
28)
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Forbifart Stockholm & Sparvag Syd

Forbifart Stockholm och Sparvag Syd férvantas ha en positiv inverkan pa Satra och Satra Centrum
genom mindre tung trafik samt en ny koppling till omkringliggande samhallen. Satra Centrum férvantas
bli en knytpunkt med en stor strém av férbipasserande pendlare.?

Prisutveckling Skarholmen

Prisutvecklingen for bostadsratter hade mellan 2010 — 2017 en stadig tillvaxt fran 24 484 kr per kvm
till 48 233 kr per kvm. Mellan 2017 och 2018 f6ljde omradet den generella trenden och priserna sjonk
till runt 44 415 kr per kvm. Mellan 2018 och 2019 kdnnetecknas dock regionen av en prisuppgang om

+ 2,3 procent.’

Prisutveckling Bostadsrdtter Skirholmen 2012-2018 Spdrvég Syd
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Kdlla: Svensk méklarstatistik

12 Region Stockholm (2017) (www).sll.se/verksamhet/kollektivtrafik/aktuella-projekt/Sparvag-syd/ Himtad (2019-05-27)
13 svensk Maklarstatistik (2019) (www).maklarstatistik.se/omrade/riket/stockholms-lan/stockholm/brannkyrka-
skarholmen/#/bostadsratter/36m Hamtad (2019-05-27)
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Finansiell information

Utvald finansiell information

Nedan presenterad finansiell information har inhdmtats fran Bolagets koncernredovisningar avseende
rékenskapsaren 2017 och 2018, som uppréattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats. Koncernredovisningarna avseende riakenskapsaren 2017
och 2018 har reviderats av Bolagets revisor. Inga andra delar av Prospektet har varit foremal for
revisorsgranskning.

RESULTATRAKNING

Koncernen Moderfoéretaget

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
kr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 8481256 8203215 - -
Ovriga rorelseintakter 1857 482 - — —
Summa intakter 10338738 8 203 215 0 0
Fastighetskostnader -4 443 246 -1 649 006 - -
Driftnetto 5895492 6554 209 - -
Administrationskostnader -3001729 -2594 464 -168 064 -315 852
Forvaltningsresultat 2893763 3959 745 -168 064 -315 852
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande
resultatposter 5603 - 5500000 5500000
Rantekostnader och liknande
resultatposter -7 871354 -7 836 246 -5520421 -5520122
Resultat efter finansiella poster -4971988 -3876501 -188 485 -335974
Vérdeférandring
Forandring i verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter 534 503 7 552 631
Resultat efter vardeférandringar -4 437 485 3676 130
Skatt pa arets resultat -4 370 -1661579 - -
Arets resultat fran kvarvarande
verksamheter -4 441 855 2014551
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -4 441 855 2014 551
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RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT

Koncernen Moderforetaget
2018-01-01  2017-01-01 2018-01-01  2017-01-01

kr Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Arets resultat -4 441 855 2014 551 -188 485 -335974
Arets totalresultat -4 441855 2014 551 -188 485 -335974
Arets totalresultat hanférligt till
Moderforetagets aktiedgare -4 441 855 2014 551 -188485 -335974

-4 441 855 2014 551 -188485  -335974

BALANSRAKNING

Koncernen Moderforetaget
kr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella
anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 114 000 000 112 000 000 - -
Summa materiella
anlaggningstillgangar 114 000 000 112 000 000 0 0
Finansiella
anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag - — 10550 000 10 550 000
Summa finansiella
anlaggningstillgangar 0 0 10550000 10 550 000
Summa
anldaggningstillgangar 114 000000 112000000 10550000 10 550 000
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2 527 069 2082 936 - -
Fordringar hos koncernforetag - — 58618 760 53118 760
Ovriga fordringar 170 123 274 076 34 34
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 891 275 49 274 - -
Summa kortfristiga
fordringar 3588 467 2406286 58618794 53118794
Likvida medel/Kassa och bank 1782068 2998 044 1565 025 69 724
Summa
omsattningstillgangar 5370535 5404330 60183819 53188 518
SUMMA TILLGANGAR 119370535 117404330 70733819 63 738 518
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BALANSRAKNING

Koncernen Moderforetaget
kr 2018-12-31  2017-12-31  2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000 500 000
Summa bundet eget kapital 500 000 500 000 500 000 500 000
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 5500 000 5500 000 - -
Balanserat resultat -1 046 281 -3 060 834 4 816 233 5152 206
Arets resultat -4 441 855 2 014 551 -188 485 -335 974
Summa fritt eget kapital 11 864 4 453 717 4627 748 4 816 232
Eget kapital hanférligt till
moderfoéretagets aktiedgare 511 864 4953 717
Summa eget kapital 511 864 4953717 5127748 5316232
Langfristiga skulder
Obligationslan — 55000000 — 55000000
Skulder till kreditinstitut — 47000 000 - -
Skulder till koncerféretag utanfor
denna koncern 3 550 250 1668 250 3 550 250 1668 250
Uppskjutna skatteskulder 1 665 949 1661 579
Ovriga skulder 836 022 809 310 - -
Summa langfristiga skulder 6052221 106 139139 3550250 56 668 250
Kortfristiga skulder
Obligationslan 55 000 000 — 55000 000 -
Skulder till kreditinstitut 47 000 000 - - -
Forskott fran kunder - 120 000 - -
Leverantdrsskulder 2 055 027 192 172 19 488 -
Skulder till koncernféretag - - 1703 000 -
Skulder till koncernfoéretag
utanfér denna koncern 3 550 000 - 3 550 000 -
Ovriga skulder 1490 153 1363 945 400 000 400 000
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 3711270 4 635 357 1383 333 1354 036
Summa kortfristiga skulder 112 806 450 6311474 62 055 821 1754 036
Totala skulder 118858 671 112450613 65 606 071 58 422 286
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 119370535 117404330 70733 819 63 738 518
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KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderforetaget
2018-01-01  2017-01-01  2018-01-01  2017-01-01
kr 2018-12-31 2017-12-31  2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 2893763 3959745 -168 064 -315 852
Erhallen ranta 5603 — 5500000 5500000
Betald ranta -7 871354 -7836246 -5520421 -5520122
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fore forandringar i
rorelsekapitalet -4 971988 -3 876 501 -188 485 -335 974
Féréndringar av rérelsekapitalet:
Forandring av kundfordringar och andra
fordringar -1182181 -1124975 -5500000 19 737 039
Forandring av leverantérsskulder och
andra skulder 4494978 1537308 7183786 -13608 169
Nettokassaflode fran pagaende
verksamhet -1659 191 -3 464 168
Nettokassaflode fran den I6pande
verksamheten 1659191 -3464168 1495301 5792 896
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 465 497 -826 847 - -
Forvarv av finansiella tillgangar - - — -7500000
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -1465497  -826 847 0 -7500000
Finansieringsverksamheten
Erhallina aktieagartillskott — 1500000 — 1500000
Upptagna lan 1882000 5015000 - 225000
Ovriga férandringar 26 712 - - -
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 1908712 6515000 0 1725000
Arets kassaflode 1215976 2223985 1495 301 17 896
Likvida medel vid arets borjan 2 998 044 774 059 69 724 51 828
Likvida medel vid arets slut 1782068 2998 044 1 565 025 69 724
Likvida medel fran kvarvarande
verksamheter 1782068 2998 044 1 565 025 69 724
Koncernen Moderféretaget
Nyckeltal 2018 2017 2018 2017
Soliditet 0,43% 4,22% 7,25% 8,34%
Rantetackningsgrad, ggr neg. neg. neg. neg.
Skuldsattningsgrad, ggr 208,8 21,0 10,8 10,0
Avkastning pa eget kapital, % neg. neg. neg. neg.
Rantebarande skuld, TSEK 104 326 104 172 55 400 55400

*Nyckeltalen ovan har inte berdknats enligt IFRS, se nedan for definitioner pa nyckeltalen.
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Soliditet, %: Alternativt nyckeltal som berdknats genom att dividera Summa eget kapital med Summa
skulder och eget kapital. Ett alternativt nyckeltal ar ett finansiellt matt éver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning eller kassafléde som inte ar definierat eller specificerat i IFRS.
Som motivering fér anvandning av detta nyckeltal anser Bolaget att nyckeltalet ger vardefull
information om Bolagets mdjligheter att i framtiden kunna o6ka sin belaning. Nyckeltalet har for
rakenskapsaret 2018 fér Koncernen berdknats som SEK 511 864 dividerat med SEK 119 370 535 och
for rakenskapsaret 2017 som SEK 4 953 717 dividerat med SEK 117 404 330.

Rantetackningsgrad, ggr: Alternativt nyckeltal som berdknats genom att dividera resultatet efter
finansiella poster med finansiella kostnader. Ett alternativt nyckeltal ar ett finansiellt matt over
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning eller kassafléde som inte ar definierat
eller specificerat i IFRS. Nyckeltalet har for rakenskapsaret 2018 for koncernen beraknats som SEK -4
971 988 dividerat med SEK 7 871 354 och for rakenskapsaret 2017 som SEK -3 876 501 dividerat med
SEK 7 836 246.

Skuldsattningsgrad, ggr: Alternativt nyckeltal som berdaknats genom att dividera Rantebarande skulder
(posterna Obligationslan, Skulder till kreditinstitut och Ovriga skulder) med eget kapital. Ett alternativt
nyckeltal ar ett finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning eller
kassaflode som inte ar definierat eller specificerat i IFRS. Nyckeltalet har for rakenskapsaret 2018 for
koncernen berdknats som SEK 104 326 175 dividerat med SEK 511 864 och for rakenskapsaret 2017
som SEK 104 173 25 dividerat med SEK 4 953 717.

Avkastning pa eget kapital, %: Alternativt nyckeltal som beraknats genom att dividera arets resultat
med totalt eget kapital. Ett alternativt nyckeltal ar ett finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning eller kassafléde som inte ar definierat eller specificerat i IFRS.
Nyckeltalet har for rakenskapsaret 2018 for koncernen berédknats som SEK -4 441 855 dividerat med
SEK 511 864 och for rakenskapsaret 2017 som SEK 2 014 551 dividerat med SEK 4 953 717.

Rantebarande skuld, TSEK: Alternativt nyckeltal som berdknats genom att summera rantebarande
skuld (posterna Obligationslan, Skulder fr&n kreditinstitut och Ovriga skulder) i balansrikningen.
Nyckeltalet har for rakenskapsaret 2018 fér koncernen berdknats som SEK 55 000 000 adderat med
SEK 47 000 000 adderat med SEK 2 326 175 och for rakenskapsaret 2017 som SEK 55 000 000 adderat
med SEK 47 000 000 adderat med SEK 2 173 255.

Historisk finansiell information

Bolagets arsredovisningar och upprattade koncernredovisningar for rakenskapsaren 2017 och 2018 &r
genom héanvisning inforlivade i Prospektet. Den finansiella informationen har upprattats i enlighet med
god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sasom
de antagits av EU.

Revision av den historiska finansiella informationen

Den finansiella informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen for rakenskapsaren 2017
och 2018 har granskats av Bolagets revisor, Grant Thornton Sweden AB med huvudansvarig revisor
Anders Meyer. Revisionen har utforts i enlighet med ISA (International Standards on Auditing) samt
god redovisningssed i Sverige och revisionsberattelsen har lamnats utan anmarkning. Dock har
Bolagets revisor i arsredovisningarna avseende rdkenskapsaret 2017 velat fasta uppmarksamhet pa
styrelsens skrivning i forvaltningsberattelsen under rubriken "Risker och osakerhetsfaktorer” dar det
framgar att den fortsatta driften av koncernen, utover forvaltningsresultatet, kommer att krdva
tillskott fran dgaren. Vidare har Bolagets revisor i arsredovisningarna avseende rakenskapsaret 2018
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velat fasta uppmarksamhet pa den information som lamnas i forvaltningsberattelsen under avsnittet
"Vasentliga handelser under aret och efter rakenskapsarets utgang” dar det framgar att ett utokat
lanel6fte erhallits fran bank vilket dr avhangigt en forlangning av det befintliga obligationslanet som
forfaller under 2019. Skulle inte medel erhallas i den omfattning som styrelsen forvantar sig kan detta
innebara en betydande risk for bolagets formaga att fortsatta verksamheten.

Inga andra delar av Prospektet har varit foremal for revisorsgranskning. Grant Thornton Sweden AB
har varit revisor och Anders Meyer har varit huvudansvarig revisor under hela den period som tacks av
den historiska finansiella informationen i Prospektet.

Vasentliga forandringar i Bolagets finansiella stallning
Inga vasentliga forandringar vad avser Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller stallning pa
marknaden har &gt rum sedan den senaste perioden for vilken reviderad finansiell information finns.

Information om tendenser

Sedan arsredovisningen for rakenskapsaret 2018 lades fram har inga vasentliga forandringar i Bolagets
eller Koncernens finansiella stallning eller framtidsutsikter dgt rum. Det finns inte heller nagra
tendenser, osdkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller handelser som
ar kdnda for Bolaget och som férvantas ha en vasentlig inverkan pa Bolagets eller Koncernens
affarsutsikter under det innevarande rakenskapsaret.

Investeringar
Sedan arsredovisningen for rakenskapsaret 2018 lades fram har inga for Emittenten viktiga
investeringar gjorts.

Bolagets framtida investeringar ar de pagaende utredningarna som sker i samband med
detaljplaneprocessen och primart utférs av Ramboll samt arkitektarbetet som utférs av Urban Couture
Arkitekter. Dessa kostnader finansieras genom bankfinansiering samt genom upptagande av
obligationslan. Utredningarna och arkitektarbetena faktureras |6pande.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

Satra Forvaltnings styrelse bestar av tre personer, inklusive ordférande, och har sitt sate i Stockholm.
Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets adress Karlavdgen 44,
114 49 Stockholm. Styrelseledamoéterna véljs arligen vid arsstamman for tiden intill slutet av nasta
arsstamma.

Curt Ahnstrom (Fodd 1956)
Styrelseledamot sedan 2015 och VD sedan 2016

- Curt har en mastersexamen inom konst och har manga ars erfarenhet
inom fastighetsutveckling. Han har haft ett flertal ledande positioner
pa olika svenska fastighetsbolag sedan 1993, exempelvis pa OAM i
Stockholm AB, Scanprop Development AB och Scandinavian Properties
AB. Curt ager vid tidpunkten for Prospektets avgivande 50 000 aktier,
motsvarande 100 procent, i Satra Forvaltning genom bolaget Curt
Ahnstrom Invest AB. UtOver sitt uppdrag i Satra Forvaltning har Curt
foljande uppdrag som ar av betydelse for Bolaget:

Styrelseuppdrag

Satra Centrum Fastigheter AB — VD

Scanprop Development AB — VD

Ahnstrom & Pyk AB — VD och styrelseordférande
Curt Ahnstrom Invest AB (publ) — VD

Ahnstrom & Pyk Ystad AB (publ) — VD

Ahnstrom & Pyk Nykoping AB (publ) — VD
Memmingsborg Ett AB — VD

Tfn-plan Timotejen Garaget Mellan AB — VD
Tfn-plan Timotejen Garaget Fastighets AB— VD
A4 Invest i Stockholm AB— Ordinarie ledamot
Telefonplan Stockholm Property AB— Suppleant
Ystad Tradgardsstad Utvecklings AB — VD
Integration Partner i Solna Aktiebolag — Ordinarie ledamot
Cubica AB — Ordinarie ledamot

Scanprop Fastigheter 1 AB — VD

Scanprop AB—-VD

1Ql AB - VD

Comsoft International AB — VD

Ahnstrom & Pyk Real Estate AB — VD
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Lilla T i Stockholm AB — VD och styrelseordférande
Ahnstrom & Pyk Skdgga AB — VD och styrelseordférande
Angered Torgs Fastighetsférvaltning AB — Suppleant

Brava Bostad AB (publ) — Ordinarie ledamot, Styrelseordférande

Pontus Pyk (Fodd 1964)
Styrelseordférande sedan 2017

Pontus har bakgrund som arkitekt och affarsutvecklingschef pa
arkitektbyran White och har en lang, framgangsrik erfarenhet av
exploatering av kommunalt viktiga omraden. Han har i dag ldmnat
White arkitektbyra och bl.a. startat det gemensamma utvecklings-
bolaget Ahnstrom & Pyk tillsammans med Curt Ahnstréom. Utover sitt
uppdrag i Satra Forvaltning har Pontus féljande uppdrag som ar av
betydelse for Bolaget:

Styrelseuppdrag

Sdtra Centrum Fastigheter AB — Styrelseordférande

Ahnstrom & Pyk AB — Ordinarie ledamot

Ystad Tradgardsstad Utvecklings AB — Ordinarie ledamot

Curt Ahnstrém Invest AB (publ) — Styrelseordférande

Ahnstrom & Pyk Ystad AB (publ) — Ordinarie ledamot

Ahnstrom & Pyk Nykoping AB (publ) — Ordinarie ledamot
Memmingsborg Ett AB — Ordinarie ledamot, Styrelseledamot
Bostadsrattsféoreningen Harpan 24 — Ordinarie ledamot
Ahnstrom & Pyk Skdgga AB — Ordinarie ledamot

Ystad Dammhejdan fastighetsutveckling AB — Ordinarie ledamot
Ahnstrom & Pyk Real Estate AB — Ordinarie ledamot och styrelseordférande
Lilla T i Stockholm AB — Ordinarie ledamot

Brava Bostad AB (publ) — Ordinarie ledamot
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Sandra Marffy (Fodd 1988)
Styrelseledamot sedan 2016

Sandra har en examen inom Fastighet och Finans fran KTH samt inom
Marknadskommunikation & IT fran Stockholms Universitet. Sandra har
dven en gedigen erfarenhet av styrelsearbete, bl.a. inom
fastighetssektorn. Hon har tidigare suttit 3 ar i BRF Krejaren 17 och
sitter sedan 2014 i E-light AB:s styrelse. Hon &r aven diplomerad
redovisningsekonom och har god erfarenhet inom redovisningsyrket
fran bland annat HSB. Utdver sitt uppdrag i Satra Forvaltning har
Sandra féljande uppdrag som ar av betydelse fér Bolaget:

Styrelseuppdrag

Satra Centrum Fastigheter AB — Ordinarie ledamot

E-light AB — Ordinarie ledamot

Ystad Tradgardsstad Utvecklings AB — Ordinarie ledamot
Curt Ahnstrom Invest AB (publ) — Ordinarie ledamot
Ahnstrom & Pyk Ystad AB (publ) — Ordinarie ledamot
Ahnstrom & Pyk Norrkoping AB (publ) — Ordinarie ledamot
Memmingsborg Ett AB — Ordinarie ledamot

Tfn-plan Timotejen Garaget Mellan AB — Ordinarie ledamot

Tfn-plan Timotejen Garaget Fastighets AB— Ordinarie ledamot

Ledande befattningshavare
Nedan presenteras Satra Foérvaltnings ledande befattningshavare. Adressen till de ledande
befattningshavarna aterfinns under avsnittet ”Adresser”.

Curt Ahnstrom (Fodd 1956)
Styrelseledamot sedan 2015 och VD sedan 2016.

Se mer under "Styrelse”.

Revisor

Anders Meyer fran Grant Thornton Sweden AB valdes in som ordinarie revisor i Satra Forvaltning den
24 juni 2015. Anders ar auktoriserad revisor sedan 1992 och medlem i yrkessammanslutningen FAR
sedan 1992. Adressen till revisorn aterfinns under avsnittet "Adresser” i slutet av Prospektet.

Ovrig information

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna i Satra Forvaltning har nagot
familjeband med annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare i Bolaget. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har nagra privata intressen som skulle kunna
innebdra en intressekonflikt med Bolaget. Curt Ahnstrém har emellertid finansiella intressen i Bolaget
till foljd av hans indirekta aktieinnehav.
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Aktien och agarforhallanden

Aktiekapitalet

Enligt Satra Forvaltnings bolagsordning ska det emitterade aktiekapitalet vara lagst 500 000 SEK och
hogst 2 000 000 SEK. Antalet utestaende aktier ska vara lagst 50 000 och hogst 200 000. Varje
rostberattigad aktiedagare far vid bolagsstdamma rosta for fulla antalet av honom eller henne dgda och
foretradda aktier utan begrdnsning i rostratten. Varje aktie ager lika ratt till Bolagets tillgangar och
vinst vid likvidation och samtliga aktier ar fritt 6verlatbara. Bolagets aktier ar ej féremal for erbjudande
som lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller 16sningsskyldighet. Bolagets aktier har ej varit
foremal for offentligt uppkdpserbjudande under innevarande eller féregaende rakenskapsar.

Aktierna i Satra Forvaltning ar denominerade i svenska kronor och har emitterats i enlighet med svensk
ratt och &garnas rattigheter forknippade med aktierna kan endast dndras i enlighet med de
forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Satra Forvaltnings aktiekapital uppgar till 500 000 SEK foérdelat pa totalt 50 000 fullt inbetalda aktier.
Kvotvardet per aktie ar 10,00 SEK. Nedan visas aktiekapitalets utveckling i Bolaget:

Aktiekapitalets utveckling

Ar Handelse Okning antal Antal Kvotvarde, Forandring Aktiekapital, SEK
aktier aktier SEK aktiekapital, SEK
2015 Nybildning 50 000 50000 1,00 50 0000,00 50000
2016 Omvand split -45 000 5000 10,00 0,00 50000
1:10
2016 Nyemission 45 000 50000 10,00 450 000,00 500 000
Agarstruktur

Curt Ahnstrom ager genom bolaget Curt Ahnstrom Invest AB 100 procent av aktierna i Satra
Forvaltning.

Aktiebaserade incitamentsprogram
Det finns inga utfardade personaloptioner eller teckningsoptioner i Sdtra Férvaltning.

Konvertibla skuldebrev
Det finns inga utfardade konvertibla skuldebrev i Satra Forvaltning.

Lock-up avtal
Det finns inga ingangna lock-up avtal fran nagra aktiedgare.
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Legala fragor och kompletterande information

Allman bolags- och koncerninformation

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) &r Satra Forvaltnings AB. Satra Forvaltnings
organisationsnummer ar 559015-9298 och styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun. Bolaget
bildades i Sverige den 20 april 2015 och registrerades hos Bolagsverket den 2 juni 2015. Bolaget har
varit vilande sedan bildandet till dess att Bolaget erlade handpenning for fastigheter i juli 2016. Bolaget
ar ett publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

Bolagets verksamhet enligt bolagsordningen ar att dga och forvalta fast egendom, aktier och andra
andelar i bolag, vars huvudsakliga verksamhet skall vara att dga och forvalta fast egendom och idka
darmed forenlig verksamhet.

Curt Ahnstrom
Invest AB (publ)
559015-9348

|100%
S&tra Forvaltnings
AB
559015-9298
100%
Memmingsborg Ett
AB
556873-5853
100%
Satra centrum
fastigheter AB
559077-8659

Emittenten &r ett heldgt dotterbolag till Curt Ahnstrém Invest AB. Emittenten har tva dotterbolag av
vilket ett dgs direkt och ett indirekt. Det ar Bolagets indirekt heldagda dotterbolag Satra centrum
Fastigheter AB som ar lagfaren dgare till fastigheten Hogséatra 10, vilken star for Bolagets intakter.

Bolaget &r beroende av dotterbolaget Satra centrum fastigheter AB som ar lagfaren &gare av
fastigheten Stockholm Hogsatra 10 som star for Bolagets intakter.

Tvister och rattsliga processer

Satra Forvaltnings ar inte, och har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden,
inklusive annu icke avgjorda, under de senast tolv manaderna som nyligen har haft eller kunnat fa
betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller Idnsamhet.

Vasentliga avtal

Det foéljande ar en sammanstallning av avtal av storre betydelse vilka Satra Forvaltnings har ingatt samt
avtal som innehaller rattigheter eller skyldigheter som ar av vasentlig betydelse for Satra Forvaltning
per dagen for Prospektets avgivande. Redogdrelsen omfattar inte avtal som ingatts som ett led i den
|I6pande affarsverksamheten.
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Forvarv av Stockholm Hogsatra 10 och Stockholm Djursatra 3

Bolaget ingick den 30 juni 2016 ett aktiedverlatelseavtal dar Bolaget skulle forvarva samtliga aktier i
Allin one Frisérerna AB som var lagfaren agare till fastigheterna Stockholm Hogsatra 10 och Stockholm
Djurséatra 3. Den 30 september 2016 ingicks dven ett tillaggsavtal till aktiedverlatelseavtal daterat den
30 juni 2016 som stipulerade att Bolagets dotterbolag Hultet Ett Fastighets AB (“Hultet”) tog 6ver
samtliga rattigheter enligt avtalet fran Bolaget. Dessutom stipulerades att saljaren skulle, istallet for
samtliga aktier i All in one Frisérerna AB 6verlata samtliga aktier i Sdtra centrum fastigheter AB och
Satra Forvaltning 2 AB som tillsammans var civilrattsliga dgare av fastigheterna Stockholm Hogsatra 10
respektive Stockholm Djursatra 3. Den 1 juli 2016 erlades en handpenning om 14 500 000 SEK, varav
5 000 000 SEK tidigare hade betalats varpa beloppet som erlades den 1 juli 2016 uppgick till 9 500 000
SEK. Tilltradesdagen avtalades till den 7 oktober 2016 nar dven Overlatelsen genomfordes. Totala
kopeskillingen for aktierna i Satra centrum fastigheter AB och Satra Forvaltning 2 AB avtalades till 145
100 000 SEK, varav 19 146 093 SEK avser bokfort varde pa fastigheterna och resterande del kopeskilling
for aktierna. Avtalet innehaller sedvanliga ansvarsbegransningar.

Avyttring av Stockholm Djursatra 3

Bolaget avyttrade, genom dotterbolaget Hultet, den 7 oktober 2016 samtliga aktier i bolaget Satra
Forvaltning 2 AB till GreenDoor Satra AB for en total kdpeskilling om 46 509 565 SEK, varav 6 368 208
SEK avser bokfort varde pa fastigheten och resterande del avser kopeskilling for aktierna. Satra
Forvaltning 2 AB var lagfaren &dgare av fastigheten Stockholm Hogsatra 10. Avtalet innehaller
sedvanliga ansvarsbegransningar.

Banklan om 90 MSEK

Bolaget hade sedan tidigare, genom dotterbolagen Hultet Ett Fastighets AB och Satra Fastigheter 1 AB,
fran Erik Penser Bank AB (publ) upptagit ett banklan om totalt 47 000 000 SEK som l6pte med en arlig
ranta om STIBOR 90 dagar plus fem (5) procent, dock lagst fem (5) procent. Banklanet refinansierades
i sin helhet med ett nytt banklan om 90 000 000 SEK per den 29 maj 2019. Lanet forfaller till betalning
i sin helhet den 31 december 2020. Det nya banklanet I6per med en arlig ranta om STIBOR 90 dagar
plus fem (5) procent, dock ldagst fem (5) procent]. Som pant for lanet har Bolaget stallt samtliga aktier
i dotterbolagen Hultet Ett Fastighets AB och Satra Fastigheter 1 AB. Bolaget har genom lanet férbundit
sig att inte uppta ytterligare I1an eller stalla sdkerhet med battre eller lika ratt som langivaren, inte
besluta om utdelning eller annan vardedverforing samt tillse att fastigheten Stockholm Hogsatra 10 ar
fullvardesfoérsdkrad mot brand.

Samarbetsavtal avseende detaljplan pa Stockholm Hogsatra 10 och Stockholm Djursatra 3
Bolaget och GreenDoor Fastigheter AB har ingatt ett ram- och samarbetsavtal avseende
detaljplanearbetet pa fastigheterna Stockholm Hoégsatra 10 och Stockholm Djursatra 3 dar parterna
gemensamt, men under Bolagets ledning, ska utarbeta en ny detaljplan pa fastigheterna. Intill
fastigheten Stockholm Djursdtra 3 finns ett omrade dar parterna gemensamt ska ansoka om
markanvisning for att omradet, helt eller delvis, ska tillforas fastigheten Stockholm Djursatra 3. Bolaget
ska erhalla en tillaggskopeskilling for samtliga tillkommande kvadratmeter pa fastigheten Stockholm
Djursatra 3. Exploateringskostnader som uppstar, och som ar en forutsdttning for att hela
detaljplanearbetet ska tas framat, ska fordelas. Avtalet reglerar dven eventuella kostnader for rivning
och forstarkningar pa fastigheten Stockholm Djursatra 3, vilket ocksa kan vara en férutsattning for
detaljplanearbetet. Avtalet ar giltigt fram till dagen for slutbesiktning for det senaste av nagon av
parternas exploateringsprojekt, dock senast den 31 december 2022.
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Transaktioner med narstaende

Agarlan

Bolaget har erhdllit aktiedgarlan om totalt 5,5 MSEK for att erligga handpenning pa
fastighetsforvarvet. Totalt har Curt Ahnstrom lanat Bolaget 1,1 MSEK och Curt Ahnstrom Invest AB 3,9
MSEK. 1 MSEK av lanet fran Curt Ahnstrom Invest AB har konverterats till ett aktieagartillskott och 0,45
MSEK har konverterats till aktiekapital. Dessutom har 0,8 MSEK amorterats till Curt Ahnstrom.

Aktiedgaravtal
Det existerar inga aktiedgaravtal eller motsvarande avtal mellan aktiedgare i Satra Forvaltning som kan
medfoéra att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

Immateriella rattigheter
Bolaget innehar inga immateriella rattigheter.

Forsakringar

Styrelsen bedomer att Satra Forvaltning har ett for verksamhetens bedrivande fullgott
forsakringsskydd. Det finns dock ingen garanti for att Bolaget inte drabbas av forluster som inte tacks
av dessa forsakringar.

Befintliga obligationslan
Bolaget har 2016 gett ut ett obligationslan om hogst SEK 55 000 000 med ISIN SE0009155351, som
avses att refinansieras med Obligationslanet.

Curt Ahnstrom Invest AB har 2018 gett ut ett obligationslan om hdgst SEK 17 000 000, vilket
aterbetalades i sin helhet den 31 maj 2019.

Sakerhetsagentavtal

Bolaget har ingatt ett sdkerhetsagentavtal med Sakerhetsagenten dar Sdkerhetsagenten atar sig att
tillvarata fordringshavarnas intressen for de utgivna Obligationerna. Bolaget ska ersatta
Sakerhetsagentens |6pande arbete samt arvoden fér bland annat Siakerhetsagenten deltagande i
fordringshavarmoten. Sakerhetsagentavtalet upphor att gilla forst ndr det inte existerar nagra
utestdende Obligationer. | annat fall upphor sakerhetsagentavtalet att gédlla gentemot
Sakerhetsagenten nar byte mot annan agent sker i enlighet med Lanevillkoren. Sdkerhetsagentavtalet
styrs av svensk ratt.

Radgivares intressen

Aktieinvest FK AB, org.nr 556072-2596, dr Emissionsinstitut, Nord Forvaltning och Emissioner AB,
org.nr 559126-5821, ar Sakerhetsagent och Nord Fondkommission AB, org.nr. 556832-1342, ar
distributor i samband med Bolagets emission av Obligationslanet. Aktieinvest FK AB, Nord Forvaltning
och Emissioner AB och Nord Fondkommission AB har tillhandahallit, och kan dven i framtiden komma
tillhandahalla, olika -bank, -finans, -investerings, -kommersiella och andra tjanster till Bolaget, for vilka
de erhallit, och kan komma att erhalla ersattning. Aktieinvest FK AB, Nord Forvaltning och Emissioner
AB och Nord Fondkommission AB erhaller pa férhand avtalad ersattning for utférda tjanster i samband
med Bolagets emission av Obligationslanet. Det bedéms inte foreligga nagra intressekonflikter mellan
parterna som i enlighet med det ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i Bolagets emission
av Obligationslanet.

Information fran tredje man
Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt och savitt Satra Forvaltning kanner till
och kan foérvisa sig om genom jamforelse med annan information som har offentliggjorts av beror
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tredje man, har inga uppgifter utelamnats pa ett sdtt som skulle géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande. Ingen av de personer som deltagit i arbetet har savitt Satra Forvaltning
kdnner till nagra vasentliga intressen i Bolaget. Satra Forvaltning eller Bolagets revisor har inte
kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan information som har tagits fram av tredje part, varfor
styrelsen i Bolaget inte patar sig nagot ansvar for riktigheten for sddan i Prospektet intagen information
och sadan information boér Idsas med detta i atanke.
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Information som inforlivats genom hanvisning samt handlingar
tillgangliga for inspektion

Handlingar inforlivade genom hanvisning

De delar i nedan angivna dokument som inforlivas i Prospektet genom hanvisning ar delar av detta
Prospekt. Nedan angiven information som del av féljande dokument ska anses inforlivade i Prospektet
genom hanvisning:

e Satra Forvaltnings arsredovisning for rakenskapsaret 2017, inklusive revisionsberattelse.
o Resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys sid. 5-7.
o Revisionsberattelse sid. 30-32.
o Noter sid. 11-29.

e Satra Forvaltnings arsredovisning for rakenskapsaret 2018, inklusive revisionsberéttelse.
o Resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys sid. 5-7.
o Revisionsberattelse sid. 29-31.
o Noter sid. 11-28.

Informationen, till vilken hanvisning sker, ska lasas som en del av detta Prospekt.

De delar som inte har inforlivats genom hanvisning finns antingen atergivna i detta Prospekt eller anses
vara av mindre betydelse fér beskrivningen och forstaelsen for Bolaget. Ovanstaende information ar
saledes den information som Bolaget bedomer utgoér relevant information for investerare att ta del av.

Informationen finns tillganglig pa Satra Forvaltnings hemsida, www.satraforvaltning.se/investor-
relations/finansiella-rapporter/, eller kan erhallas av Bolaget i pappersformat under Prospektets
giltighetstid vid Bolagets huvudkontor.

Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Satra Forvaltnings arsredovisningar for rdkenskapsaren 2017 och 2018, arsredovisningarna for
rakenskapsaren 2017 och 2018 for samtliga Satra Forvaltnings dotterbolag, Sdkerhetsagentavtalet,
Obligationsvillkoren, huvudpantavtalet, lane- och pantsattningsavtalet, laneavtalet, Bolagets
stiftelseurkund samt bolagsordning halls tillgdngliga pa Bolagets huvudkontor.

Adressen till Bolagets huvudkontor aterfinns i slutet av Prospektet.
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Agar- och bolagsstyrning

Lagstiftning och bolagsordning
Satra Forvaltning tillampar svensk aktiebolagslag samt féljer de bestammelser som foreskrivs i Bolagets
bolagsordning.

Svensk kod for bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning behover i dagslaget inte tillimpas for bolag vars aktier inte ar foremal
for handel. Den &r saledes inte obligatorisk for Satra Forvaltning, och Bolagets styrelse har for
narvarande inga planer pa att tillampa den annat i de delar som styrelsen anser relevant fér Bolaget
och dess aktiedgare.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas ratt att besluta i Satra Forvaltnings angeldagenheter utévas vid bolagsstamman.
Aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per avstamningsdagen och har anmalt deltagande i tid har
ratt att delta pa bolagsstdmman och rosta for samtliga sina aktier. Aktiedgare som féretrads genom
ombud ska utfirda daterad fullmakt for ombudet. Arsstimman i Bolaget ska hallas inom sex manader
efter rakenskapsarets utgang. Pa arsstimman fattas beslut om bland annat faststéllelse av Bolagets
resultatrakning och balansrakning, dispositioner betraffande Bolagets vinst eller forlust, ansvarsfrihet
gentemot Bolaget for styrelseledamoter och verkstdllande direktor, val av styrelseledamoéter,
styrelseordférande, revisor, faststéllande av arvoden till styrelse och revisor, samt 6vriga drenden som
ankommer pa stimman enligt Aktiebolagslagen eller bolagsordningen. Extra bolagsstamma halls da
styrelsen, eller i forekommande fall aktiedgare, finner skal dartill enligt Aktiebolagslagen.

Arsstamman 2019
Den 22 maj 2019 holl Bolaget sin arsstamma for 2019 och beslutade att faststélla resultat- och
balansrakningen for rakenskapsaret 2018 samt att resultatet ska balanseras i ny rakning.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsen i Satra Forvaltning ska besta av lagst tre (3) och hogst fem (5) ledamoter hogst tre (3)
suppleanter. Styrelsens ledamoter valjs av arsstimman for en period intill ndsta arsstamma. Nagon
regel for hur lange en ledamot far sitta i styrelsen finns inte. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Mer information om den nuvarande styrelsen aterfinns under avsnittet ”Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

52



Villkor for Obligationerna
OBLIGATIONSVILLKOR

OBLIGATIONSLAN OM HOGST 55 000 000 SEK

1. DEFINITIONER

” Aktiebreven”

”Aktiebreven Sitra Fastigheter”

” Aktier Emittenten”

”Aktier Memmingsborg”

”Aktier Sétra Fastigheter”

”Aktierna”
”Avstimningsdagen”

”Bankdag”

“Beslutsforfarande”

”Dotterbolagen”

“Emissionsdagen”

“Emissionsinstitut”

“Emittenten”

“Emittentens Befintliga
Obligationslan”

”ES”

2019/2021
ISIN: SE0012740918

samtliga aktiebrev representerande Aktierna;
samtliga aktiebrev representerande Aktier Sétra Fastigheter;

samtliga utfirdade aktier i Emittenten, inklusive ratt till
utdelning, och alla framtida aktier samt alla konvertibler och
teckningsoptioner och liknande réttigheter som kan komma att
utges av Emittenten, som pantsétts under Huvudpantavtalet;

samtliga utfardade aktier i Memmingsborg, inklusive rétt till
utdelning, och alla framtida aktier samt alla konvertibler och
teckningsoptioner och liknande réttigheter som kan komma att
utges av Memmingsborg, som pantsitts under Huvudpantavtalet;

samtliga utfirdade aktier i Sitra Fastigheter, inklusive ratt till
utdelning, och alla framtida aktier samt alla konvertibler och
teckningsoptioner och liknande réttigheter som kan komma att
utges av Sitra Fastigheter, som pantsitts, i andra hand, under
Lane- och pantsattningsavtalet;

Aktier Emittenten och Aktier Memmingsborg;
har den innebdrd som anges i1 punkt 7.2;

dag i Sverige som inte dr lordag, sondag eller annan allmin
helgdag eller som betrdffande betalning av skuldebrev &r likstalld
med allmén helgdag i Sverige. Lordagar, midsommarafton,
julafton och nyérsafton ska for denna definition anses vara
likstdllda med allmén helgdag;

har den innebord som anges i punkt 13.1;

Memmingsborg och Sitra Fastigheter, var och en av dem
(’Dotterbolag”);

den 27 augusti 2019;

Aktieinvest FK AB, org.nr 556072-2596, eller sadant annat
emissionsinstitut som fran tid till annan utses enligt dessa
Villkor;

Satra Forvaltnings AB, org.nr 559015-9298;

har den innebord som anges i punkt 3.1;

Emittentens centrala virdepappersforvarare fran tid till annan,
for narvarande Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074;
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“Extraordinart Beslut”
“Fastigheten”

”Fordringshavare”

”Fordringshavarmaéte”

”God Redovisningssed”

“Huvudpantavtalet”

”Justerat Lanebelopp”

”Kapitalbelopp”

”Kontoforande Institut”

”LKF”

"Lanedokument”

”Lane- och pantsattningsavtalet”

”Laneavtalet”

”Losendag”
”Marknaden”
“Memmingsborg”

”Moderbolaget”

har den innebo6rd som avses i punkt 13.9;
Tomtrétten Stockholm Hogsétra 10;

den som dr rittighetshavare avseende Skuldebrev eller, om
Obligationerna &r registrerade pda VP-konton, den som é&r
antecknad pa VP-konto som borgenér eller som é&r beréttigad att
i andra fall ta emot betalning med anledning av en Obligation
inklusive den som enligt bestimmelsen i punkt 5.6 om
forvaltarregistrering &r att betrakta som Fordringshavare vid
tillimpning av punkt 13 (Fordringshavarméte och skrifiligt
beslutsforfarande) och tillsammans ”Fordringshavarna”;

har den innebord som anges i 13.1;

god redovisningssed i Sverige tillimplig pd Emittenten fran tid
till annan,;

pantavtalet ingénget pa eller omkring denna dag mellan, & ena
sidan, Sékerhetsagenten (for egen del och for Fordringshavarnas
rakning) och, & andra sidan, Moderbolaget och Emittenten, pa de
villkor som bifogas som bilaga B;

det sammanlagda nominella Beloppet av Obligationerna med
avdrag for det nominella beloppet av samtliga Obligationer som
innehas av Emittenten, annat bolag inom Emittentens koncern
eller av nagon som direkt eller indirekt har bestimmande
inflytande dver Emittenten;

sadant belopp av Obligationslanet som vid var tid &r utestdende;

om tilldmpligt, bank eller annan som har medgivits rétt att vara
kontoforande institut enligt LKF och hos vilken Fordringshavare
innehar VP-konto avseende Obligationerna;

lag (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument;

dessa Villkor, Pantavtalen, Sdkerhetsagentavtalet och varje annat
avtal som bendmns som ett Lanedokument av Emittenten och
Sakerhetsagenten;

avtalet inganget pa eller omkring denna dag mellan Emittenten
som langivare och Memmingsborg som lantagare, pa de villkor
som bifogas som bifogas som bilaga C;

avtalet inganget pa eller omkring denna dag mellan
Memmingsborg som langivare och Sitra Fastigheter som
lantagare, pa de villkor som bifogas som bilaga D;

har den inneboérd som anges i punkt 14.2 (b);
har den inneboérd som anges i punkt 11.3;
Memmingsborg Ett AB, org.nr 556875-5853;
Curt Ahnstrom Invest AB, org.nr 559015-9348;
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”Moderbolagets Befintliga
Obligationslan”

”Obligation”

”Obligationslanet”

“Pantavtalen”

“Panten”

“Penser”

”Penseravtalet”

“Rénta”

”Rénteberikningsmetoden”

”Rénteforfallodag/ar”

”Rostlangd”
”SEK”
”Skuldbok”

”Skuldsittning”

har den innebdrd som anges i1 punkt 3.2;

skuldforbindelse i form av Skuldebrev, eller, om tillimpligt,
skuldférbindelse av den typ som anges i 1 kap. 3 § LKF och som
utgivits av Emittenten i enlighet med dessa Villkor, gemensamt
”Obligationerna”;

har den innebdrd som anges i1 punkt 2.1;

Huvudpantavtalet, Lé&ne- och pantséttningsavtalet och
Léaneavtalet, var och en av dem ("Pantavtal”);

den egendom som vid var tid &r pantsatt till Fordringshavarna
under Pantavtalen;

Erik Penser Bank AB (publ), org.nr 556031-2570;

avtalet med Penser innebdrande att Penser har
forstahandspantritt i Aktier Sétra Fastigheter;

Rénta pa Obligationslanet (inklusive drojsmaélsrdnta) enligt
Villkoren.

30/360;

kvartalsvis, den 27 februari, 27 maj, 27 augusti och 27 november,
varje ar som Obligationslanet dr utestdende, eller om ndmnda dag
inte dr en Bankdag, ndrmast efterféljande Bankdag, saledes forsta
gangen den 27 november 2019 och sista gangen pa
Aterbetalningsdagen;

har den inneboérd som anges i punkt 13.5;
svenska kronor;

den av ES forda forteckningen &ver Fordringshavare i
forhallande till Obligationslanet;

skuldséttning hénforlig till:

(i) lanade medel inklusive emitterade konvertibler,
skuldebrev, obligationer och liknande instrument,

(ii))  forpliktelser som i enlighet med God Redovisningssed ska
behandlas som finansiell leasing,

(iii)) forpliktelser under factoring (sévida inte forvirvaren av
fordringarna saknar regressratt mot dverlataren),

(iv) derivattransaktioner (marknadsvéardet dérav),

(v)  motforbindelser for garantier och andra dtaganden som
utfardats av bank eller finansiellt institut, och
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”Sédkerhetsagentavtalet”

’Séikerhetsagenten”

”’Sidkerhetskontot”

”Sétra Fastigheter”

”Tillaten Finansiell Skuldséittning”

(vi) forpliktelser enligt borgensataganden, garantier eller
skadeloshetsataganden som utgdr sdkerhet for atagande
enligt (i) — (v) (utan dubbelrikning);

avtalet mellan Sékerhetsagenten och Emittenten varigenom
Sékerhetsagenten utses;

sikerhetsagenten fran tid till annan, for nérvarande Nord
Forvaltning och Emissioner AB, org.nr 559126-5821;

depa hos Sakerhetsagenten, med fran tid till annan stadende
kontanta medel;

Satra centrum fastigheter AB, org.nr 559077-8659;
Skuldséittning hénforlig till:

(i)  obligationslan eller annat 1&n som vid dess utbetalning
anviands for refinansiering av Obligationslanet,

(i1) lan som enligt sina villkor &r efterstillt Obligationslénet,
eller

(i)  1an med pant i Fastigheten;

”Uppsigningsgrund” varje omstindighet som anges i punkt 15.1 nedan;

”Verksamheten” Emittentens respektive Sétra Fastigheters verksamhet, att direkt
eller indirekt forvérva, dga, forvalta och utveckla Fastigheten;

”Villkor” dessa villkor och, i tillimpliga avseenden, Obligationerna;

”VP-konto” vardepapperskonto (konto for aktier och andra virdepapper
(avstdmningskonto)) dar respektive Fordringshavares innehav av
Obligationer &r registrerat enligt LKF;

”Aterbetalningsdag” den 27 februari 2021 eller sddan annan dag d& Obligationslanet
forfaller till betalning enligt nedan; samt

”Agarforindring” har den innebérd som anges i punkt 14.1 (a).

2. LANEBELOPP OCH BETALNINGSUTFASTELSE M.M.

2.1 Det sammanlagda l&nebeloppet kan uppga till hogst 60 000 000 SEK (’Obligationslinet™) och

representeras av Obligationer, vardera utgivna till ett nominellt belopp om 10 000 SEK eller

hela multiplar dérav.

2.2 Emittenten forbinder sig harmed att i enlighet med dessa Villkor aterbetala Obligationslénet,
att erldgga Rénta samt att i 6vrigt iaktta dessa Villkor.

23 Emittenten har rétt att p4 Emissionsdagen emittera Obligationslanet till ett ldgre belopp én det
hogsta beloppet enligt ovan och fér i sddant fall emittera aterstdende belopp vid ett eller flera
senare datum. Obligationer emitterade vid sddant senare datum fér ges ut till hogre eller lagre
kurs dn vid det initiala emissionstillfdllet. Obligationer emitterade vid sddant senare datum ska
ha samma rattigheter och omfattas av samma villkor som 6vriga Obligationer.
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2.4

2.5

32

33

34

Obligationerna kan &verlatas fritt. En Fordringshavare kan dock vara foremal for restriktioner
avseende Overlételse av Obligationerna enligt den lag som &r tillimplig pa Fordringshavaren.

Samtliga medel som Emittenten mottar med anledning av Obligationslanet ska anvindas av
Emittenten for aterbetalning av Emittentens Befintliga Obligationslén, samt for finansiering av
Verksamheten, genom ldmnande av lan till Memmingsborg respektive Sétra Fastigheter enligt
Léne- och pantsittningsavtalet samt Léneavtalet.

OBLIGATIONSLANETS FORHALLANDE TILL ANNAN SKULD

Emittenten har emitterat ett obligationsldn om hogst 55 000 000 SEK med villkor daterade den
4 oktober 2016, ISIN SE0009155351 (”Emittentens Befintliga Obligationslan™).

Moderbolaget har emitterat ett obligationslan om hogst 17 000 000 SEK med villkor daterade
den 23 mars 2018, ISIN SE21KP000189 ("Moderbolagets Befintliga Obligationslan”).

Emittentens betalningsforpliktelser enligt dessa Villkor &r sdkerstillda, ovillkorade,
prioriterade och icke efterstéllda.

Obligationerna ar sikerstédllda pa sétt som framgar i punkt 8 (Sdkerhet). 1 den man dessa
sakerheter inte forslar till dterbetalning av Obligationslénet, och till den del annat inte foljer av
Villkoren, rankar Obligationslanet jamsides (pari passu) med Emittentens Ovriga icke
sdkerstéllda och icke efterstdllda betalningsforpliktelser i den man inte annat ar foreskrivet i
lag.

VILLKOR FOR UTBETALNING AV OBLIGATIONSLANET

Utbetalning av Obligationslénet till Emittenten fOrutsitter att Sédkerhetsagenten (for
Fordringshavarnas rdkning) har mottagit f6ljande dokument och handlingar, i form och med
innehall tillfredsstillande for Sdkerhetsagenten:

(a) Kopia av Emittentens och Dotterbolagens gillande bolagsordning och
registreringsbevis;

(b) vidimerad kopia av protokoll fran styrelsemdte i Emittenten, och motsvarande
dokument i varje Dotterbolag, i vilka innehallet i varje Lanedokument i vilket
Emittenten respektive varje Dotterbolag &r part och de transaktioner som avses déri
godkénts och det beslutats att underteckna dem;

(c)  Aktiebreven, vederborligen dverlatna in blanco, jamte en kopia av Emittentens och varje
Dotterbolags aktiebocker med pantsittningen under respektive Pantavtal vederborligen
antecknad;

(d) ettoriginal av dessa Villkor, vederborligen undertecknat av Emittenten;
(e) ettoriginal av Huvudpantavtalet, vederborligen undertecknat av parterna dartill;

(f)  ett original av Lane- och pantséttningsavtalet, vederborligen undertecknat av parterna
dartill;

(g) ettoriginal av Laneavtalet, vederborligen undertecknat av parterna dartill;
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4.2

43

4.4

52

53

(h) relevanta handlingar, till form och innehéll tillfredsstdllande for Sdkerhetsagenten,
utvisande att Emittenten senast pd Emissionsdagen kommer aterbetala Emittentens
Befintliga Obligationslén;

(i)  relevanta handlingar, till form och innehéll tillfredsstdllande for Sdkerhetsagenten,
uppvisande att Moderbolaget har dterbetalat Moderbolagets Befintliga Obligationslén;

()  omdet ar tillatet under Penseravtalet och sd inte redan har skett, 6verlamna Aktiebreven
Sdtra Fastigheter till Sékerhetsagenten, i original vederbdrligen transporterade in
blanco;

(k)  bekriftelse och atagande fran Penser med anledning av att Penser blivit underrittad om
andrahandspantsittningen; samt

(I)  de andra bemyndiganden eller dokument, utlatanden eller forsdkran som enligt
Sdkerhetsagenten ar nddvindiga eller 6nskvirda, 1 av Sékerhetsagenten angiven form.

Memmingsborg och Emittenten ska, nir Penser frislappt sin pant i Aktier Sitra Fastigheter
enligt Penseravtalet och pantritten i Aktier Sétra Fastigheter Overgar till en forstahandspantrétt
for Emittenten, tillse att Aktiebreven Sétra Fastigheter 6verldmnas direkt till Sdkerhetsagenten
(och séledes inte till Emittenten, Memmingsborg eller Sitra Fastigheter) i original
vederbdrligen transporterade in blanco samt 6verldimna en kopia av Sétra Fastigheters aktiebok
till Sékerhetsagenten med notering om att Aktier Sétra Fastigheter pantsatts till Emittenten
enligt Léne- och pantsittningsavtalet och till Sékerhetsagenten representerande
Fordringshavarna.

Vid utbetalning av Obligationslénet ska belopp motsvarande ett (1) &rs Rénta (sdledes
motsvarande 9,00 % av emitterat belopp och hogst 5400 000 SEK) av Obligationslénet
avsittas pa Sékerhetskontot, varifran Emittenten, med i forvidg inhdmtat skriftligt samtycke
frén Sdkerhetsagenten (vilket inte oskéligen ska forvagras), har rétt att disponera 6ver beloppet
dock endast for betalning av Rénta till Fordringshavarna, pa varje Ranteforfallodag till dess
hela det avsatta beloppet anvénts for detta &ndamal.

For det fall nagot eller nagra av villkoren for utbetalning av Obligationslénet enligt punkt 4.1
- 4.3, enligt Sdkerhetsagentens skiliga bedomning, inte dr uppfyllda pa Emissionsdagen, ska
lanebeloppet istillet utbetalas till Sékerhetskontot, eller annat av Sdkerhetsagenten anvisat
konto att hallas av Sdkerhetsagenten i deposition, i avvaktan pa att dokumenten é&r till form och
innehall tillfredsstillande for Sékerhetsagenten. Sdkerhetsagenten har ratt att forlita sig pa
fullmakter, meddelanden eller annan dokumentation som Siakerhetsagenten erhaller under
punkt 4.1 och 4.2 och med fog kan anta &r dkta och riktiga.

REGISTRERING AV OBLIGATIONERNA

Obligationerna ska for Fordringshavares rikning registreras pa VP-konton, varfor inga fysiska
vardepapper ska finnas eller kommer att utfardas.

Skuldboken ska foras av ES. Begéran om viss registreringsétgéird avseende Obligationerna ska
riktas till Kontoforande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsittning, bestimmelserna i fordldrabalken (1949:381),
villkor i testamente eller gavobrev eller annars forvdrvat rétt att ta emot betalning under
Obligationerna ska lata registrera sin ritt for att erhdlla betalning i enlighet med LKF.
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5.5

5.6

6.2

6.3

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Emittenten har rétt att erhélla uppgifter avseende Fordringshavares namn, personnummer eller
annat identifikationsnummer samt postadress och antal Obligationer, fran Skuldboken.

Emittenten ska, pa begidran av Sidkerhetsagenten, inhdmta och delge Sikerhetsagenten
information fran Skuldboken samt enligt ovan forse Sakerhetsagenten (eller av
Sdkerhetsagenten angivna personer) med en fullmakt att for Emittentens rékning erhélla
information fran Skuldboken direkt fran ES.

For Obligationer som ar forvaltarregistrerade enligt LKF ska vid tillimpningen av dessa
Villkor forvaltaren betraktas som Fordringshavare om inte annat foljer av punkt 13.13.

RANTA

Obligationslénet 16per med Rénta frdn och med Emissionsdagen, eller den senare dag som
Emittenten kan komma att emittera Obligationer enligt punkt 2.3, till och med
Aterbetalningsdagen, med en rintesats om 9,00 procent per annum.

Réntan erldggs 1 efterskott pa varje Rénteforfallodag och beréknas enligt
Raénteberdakningsmetoden.

Enligt vad som framgar av punkt 4.3 ovan, har Emittenten rétt att betala del av Rantan med
belopp fran Sédkerhetskontot, efter inhdmtande av skriftligt godkénnande fran
Sakerhetsagenten.

ATERBETALNING AV OBLIGATIONERNA OCH UTBETALNING AV RANTA

Obligationslénet forfaller till betalning med dess Kapitalbelopp pi Aterbetalningsdagen.
Nedan finns bestimmelser om senareliggande av Aterbetalningsdagen. Rinta erliggs pé
aktuell Réanteforfallodag enligt punkt 6 (Rdnta).

Betalning av Kapitalbelopp och Rénta ska ske till den som anges som Fordringshavare i
Skuldboken den femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa den Bankdag ndrmare
respektive forfallodag som generellt kan komma att tillimpas pa den svenska
obligationsmarknaden (”Avstimningsdagen”).

Har Fordringshavare genom Kontoforande Institut 14tit registrera att Kapitalbelopp respektive
Rénta ska inséttas pa visst bankkonto, sker insdttning genom ES:s forsorg péa respektive
forfallodag. 1 annat fall 6verséinder ES beloppet sistnimnda dag till Fordringshavaren under
dennes hos ES pa Avstimningsdagen registrerade adress. Infaller forfallodag for Kapitalbelopp
pa dag som inte &r Bankdag ska som forfallodag anses ndrmast pafoljande Bankdag.

Skulle ES péa grund av drojsmal fran Emittentens sida eller pa grund av annat hinder inte kunna
utbetala belopp enligt vad nyss sagts, utbetalas detta av ES sa snart hindret upphort till den som
pa Avstdmningsdagen var Fordringshavare.

Om Emittenten ej kan fullgdra betalningsforpliktelse genom ES enligt ovan pa grund av hinder
for ES som avses i punkt 20.1 nedan ska FEmittenten ha ritt att skjuta upp
betalningsforpliktelsen tills dess hindret upphort.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp enligt vad ovan sagts saknade rétt att mottaga detta,
ska Emittenten, Sékerhetsagenten och ES likvdl anses ha fullgjort sina ifrdgavarande
skyldigheter. Detta giller dock ej om Emittenten, Sékerhetsagenten respektive ES hade
kédnnedom om att beloppet kom i orétta hdnder eller inte varit normalt aktsam.
Senareliiggning av Aterbetalningsdagen
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7.7

7.8

8.2

9.2

10.
10.1

10.2

11.

Emittentens styrelse har intill Aterbetalningsdagen ritt att besluta om senareliggande av
Aterbetalningsdagen att infalla tidigast den sista bankdagen i manaden efter det att
Fordringshavarna mottagit meddelande om senarelédggandet och senast 27 augusti 2021. Beslut
om senarelidggande av Aterbetalningsdagen ska meddelas Fordringshavarna enligt punkt 18
senast den 12 februari 2021. Senarelidggande av Aterbetalningsdagen ska omfatta hela och inte
delar av den utestdende delen av Obligationslanet. Senareliggande av Aterbetalningsdagen
medfor ritt till bibehallen Rénta i enlighet med punkt 6 (Rdnta) ovan till och med den
senarelagda Aterbetalningsdagen.

Emittentens forvdirv av Obligationer

Emittenten har ritt att ndr som helst férviarva Obligationer pa marknaden eller pa annat sétt.
Emittenten har rétt att behalla, sdlja eller annullera Obligationer som den forvérvat.

SAKERHET

For Emittentens rétta fullgorande av samtliga forpliktelser under Villkoren stills Panten som
sdkerhet pé de villkor som framgér av Pantavtalen, pé villkor enligt bilaga B — D och i enlighet
med ovan till forman fér Fordringshavarna (representerade av Sékerhetsagenten).

Ett (1) original av respektive Pantavtal forvaras hos Sékerhetsagenten for egen del och for
Fordringshavarnas rakning. Aktiebreven forvaras i original hos Sékerhetsagenten, for egen del
och for Fordringshavarnas rékning.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdrdjsmal utgér drojsmélsrénta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen till
och med den dag da betalning erlidggs efter en rdntesats som motsvarar rantesatsen for
Obligationslénet med tilldgg av tva procentenheter. Drojsmaélsrinta kapitaliseras ej.

Beror drdjsmalet p& sddant hinder for Emissionsinstitutet respektive ES som avses i punkt 20.1
nedan, ska dréjsmalsranta dock ej utga, for sa lang tid som hindret bestér.

PRESKRIPTION

Ritten till betalning av Kapitalbelopp preskriberas tio (10) ar efter Aterbetalningsdagen. Riitten
till réntebetalning preskriberas tre (3) ar efter respektive Rénteforfallodag. De medel som
avsatts for betalning men preskriberats tillkommer Emittenten.

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio (10) ar i friga om Kapitalbelopp
och tre ar betriffande rantebelopp, 1 bada fallen réknat frén dag som framgér av
preskriptionslagens (1981:130) bestdimmelser om verkan av preskriptionsavbrott.

ATAGANDEN
Informationsdtaganden

Emittenten atar sig att, sa lange ndgon Obligation &r utestdende, forse Sékerhetsagenten med:

(a)  sasnart den blir tillgdnglig, dock senast 120 dagar fran slutet av relevant rdkenskapsar,
kopia av Emittentens och varje Dotterbolags reviderade arsredovisning;

(b) 16pande, men senast 30 dagar efter utgdngen om varje kvartal, skilig information om
Verksamhetens utveckling eller annars enligt vad Sakerhetsagenten skéligen begér;
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11.2

11.3

12.
12.1

(c) inom skilig tid, pa Sékerhetsagentens begiran, sddan dokumentation och information
som Sadkerhetsagenten skdligen begir for att kunna utdva sina réttigheter och fullgdra
sina skyldigheter i enlighet med Villkoren samt tillimplig lag; samt

(d)  sa snart Emittenten far kénnedom dérom, i enlighet med punkt 15.4 nedan, l&mna
Sdkerhetsagenten information rérande uppkomst av en Uppsédgningsgrund.

Allménna dtaganden

Emittenten atar sig att, och atar sig att tillse att Dotterbolagen, sé linge nagon Obligation ar

utestaende:

(a) inte avyttra eller pa annat sétt avhénda sig Fastigheten;

(b) inte upphora med eller vasentligt fordndra karaktiren av Verksamheten;

(c) inte avyttra eller pa annat sitt avhdnda sig tillgdng av vésentlig betydelse for
Verksamheten om sddan avhéndelse kan dventyra Emittentens forméaga att fullgora sina
betalningsforpliktelser gentemot Fordringshavare;

(d) inte &dra sig, fornya eller lata kvarstd annan Skuldséttning dn Tilldten Finansiell
Skuldsattning;

(e) inte stélla pant, borgen eller nagon annan sékerhet, eller 14ta ndgon tidigare pant, borgen
eller sikerhet bestd annat &n sdkerheter stdllda for Obligationerna till formén for
Fordringshavarna och Sékerhetsagenten;

(f) inte genomfora ndgon utdelning eller annan virdedverforing enligt aktiebolagslagen
g
(2005:551), till aktiedgare eller annan;

(g) inte ha nagra anstéllda;
(h) erldgga avtalad ersittning till Sdkerhetsagenten; samt
(i)  10vrigt iaktta vad som foreskrivs i dessa Villkor.

Notering

Emittentens avsikt dr att Obligationerna inom trettio (30) dagar frdn Emissionsdagen upptas
till handel p4& NGM eller motsvarande marknadsplats ("Marknaden”). Emittenten &tar sig
dock att tillse att Obligationerna inom sextio (60) dagar fran Emissionsdagen upptas till handel
pa Marknaden. Emittenten forbinder sig vidare att vidta de atgdrder som kan erfordras for att
bibehalla sddan inregistrering sa ldnge nagon Obligation ar utestdende, dock langst till och med
den sista dag d& borshandeln, enligt Marknadens och ES:s da géllande regler, skéligen kan
bedrivas infor Aterbetalningsdagen.

ANDRING AV LANEDOKUMENT

Emittenten och Sidkerhetsagenten (for Fordringshavarnas rdkning) har ratt att, efter
overenskommelse sinsemellan:

(a)  justera klara och uppenbara fel i Lanedokumenten; samt

61



12.2

12.3

13.
13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

(b)  gora dndringar och tillagg i dem som inte paverkar Fordringshavarnas rattigheter under
Obligationslanet negativt.

Andring av nagot Lanedokument kan i andra fall ske genom beslut vid Fordringshavarmote
eller genom Beslutsforfarande enligt punkt 13 (Fordringshavarméte och skriftligt
beslutsforfarande).

Andring av Lanedokument enligt punkt 12.1 ska av Emittenten snarast meddelas till
Fordringshavarna i enlighet med punkt 18 (Meddelanden), vari datumet fran vilket dndringarna
ska gillla ska framgé. Andring beslutad vid Fordringshavarméte eller genom Beslutsforfarande
meddelas Fordringshavarna i enlighet med punkt 13.6 nedan.

FORDRINGSHAVARMOTE OCH SKRIFTLIGT BESLUTSFORFARANDE

Sékerhetsagenten har rétt att, och ska efter skriftlig begéran fran Emittenten eller
frén Fordringshavare som pa dagen for begéran representerar minst en tiondel

(tio procent) av Justerat Lénebelopp, kalla till fordringshavarméte
("Fordringshavarmote”) eller pakalla ett skriftligt beslutsforfarande ("Beslutsforfarande”).
Kallelse till Fordringshavarmoéte eller Beslutsforfarande ska tidigast 30 Bankdagar och senast
20 Bankdagar i forvdg tillstdllas Emittenten och Fordringshavarna i enlighet med punkt 18
(Meddelanden).

Kallelse till Fordringshavarmote eller Beslutsforfarande ska ange tidpunkt och (om tillampligt)
plats for Fordringshavarmotet respektive Beslutsforfarandet samt dagordning. For det fall att
rostning vid Fordringshavarmédte kan ske via ett elektroniskt rostningsforfarande ska de
nirmare detaljerna for detta tydligt framgé av kallelsen. Vidare ska i kallelsen anges de drenden
som ska behandlas och beslutas. Arendena ska vara numrerade. Det huvudsakliga innehallet i
varje framlagt forslag ska anges. Endast drenden som upptagits i kallelsen far beslutas vid
Fordringshavarmétet respektive Beslutsforfarandet. For det fall att fortida anmélan krédvs for
att Fordringshavare ska édga ritt att delta i Fordringshavarmote ska detta tydligt framga av
kallelsen. Till kallelsen ska bifogas ett fullmaktsformulér, eller vid Beslutsforfarande,
beslutsformulér med aktuella beslutsalternativ.

Fordringshavarméte ska dppnas av den som Sékerhetsagenten utser, varefter motet ska utse
ordférande, protokollforare och justeringsman.

Vid Fordringshavarméte har, utover Fordringshavare samt deras respektive ombud och
bitrdden, dven styrelseledamoter, verkstéllande direktéren och andra hogre befattningshavare i
Emittenten samt Emittentens revisorer, finansiella och juridiska rédgivare och
Sdkerhetsagenten och dess anlitade radgivare ritt att delta. Ombud ska forete behdrigen
utfardad fullmakt som ska godkénnas av ordféranden.

Emittenten ska tillse att det vid Fordringshavarmote finns en utskrift av Skuldboken fran slutet
av femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarmétet. Om Emittenten — i strid mot denna
punkt 13.5 — inte tillhandahaller sadan utskrift av Skuldboken ankommer den uppgiften pa
Sdkerhetsagenten under forutsittning att Sékerhetsagenten har mojlighet att tillhandahélla
sddan Skuldbok. Ordféranden ska upprétta en forteckning Over ndrvarande rostberéttigade
Fordringshavare med uppgift om den andel av Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare
foretrdder (”Rostlingd”). Fordringshavare som avgivit sin rdst via elektroniskt
rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillimpning av dessa bestimmelser
anses sasom nérvarande vid Fordringshavarmétet. Endast de som &r upptagna i utskriften av
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13.6

13.7

13.8

13.9

13.10

Skuldboken, respektive ombud for sddan Fordringshavare och som omfattas av Justerat
Lanebelopp, ar rostberéttigade och ska tas upp i Rostlingden. Dérefter ska Rostlangden
godkénnas av Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarmoéte ska foras protokoll, vari ska antecknas dag och ort for métet, vilka
som nérvarat, vad som avhandlats, hur omrdstning har utfallit och vilka beslut som har fattats.
Rostlangden ska nedtecknas i eller bildggas protokollet. Protokollet ska undertecknas av
protokollforaren. Det ska justeras av ordféranden om denne inte fort protokollet samt av minst
en pd Fordringshavarmétet utsedd justeringsman. Dérefter ska protokollet dverlamnas till
Sdkerhetsagenten med Dbestyrkt kopia till Emittenten. Senast tio Bankdagar efter
Fordringshavarmdtet ska protokollet tillstdllas Fordringshavarna enligt punkt 18
(Meddelanden). Nya eller dndrade Villkor ska bildggas protokollet och tillstillas ES genom
Emittentens eller Sdkerhetsagentens forsorg. Protokollet ska pa ett betryggande satt forvaras
av Sakerhetsagenten.

Vid Beslutsforfarande ska Sidkerhetsagenten ombesdrja sammanrékningen och uppritta
protokoll Over sammanrdkningen. Sékerhetsagenten far begidra kompletteringar och
fortydliganden betrdffande erhallna svar men har inte nadgon skyldighet att gora detta utan kan
bortse fran otydliga eller oldsliga svar. Sdkerhetsagenten ska bortse fran svar som inte foljer
angivna svarsalternativ eller dir rostréitt inte framgér av material tillhandahéllet av
Fordringshavaren. Sdkerhetsagenten far nérvara vid sammanrdkningen. Protokoll ska
skyndsamt fardigstéllas och héllas tillgangligt for Fordringshavare vid forfragan.

Fordringshavarmotet, respektive Beslutsforfarandet, ar (med forbehall for vad som foljer av
nedan) beslutsfort om Fordringshavare representerande minst hélften (50 procent) av Justerat
Lénebelopp ér ndrvarande vid Fordringshavarmoétet (respektive, vid Beslutsforfarande, avger
svar).

I foljande slag av drenden erfordras dock att Fordringshavare representerande minst tre
fjardedelar (75 procent) av Justerat Lanebelopp &r nédrvarande vid Fordringshavarmotet
(respektive vid Beslutsforfarande avger svar) ("Extraordiniirt Beslut”):

(a) é4ndring av foreskriven valuta for Obligationslédnet (om ej detta foljer av lag) samt
andring av rantevillkor;

(b) godkénnande av géldenérsbyte; samt

(c)  &4ndring av turordningen for fordelning av betalningar enligt punkt 15.5 (Férdelning av
betalningar).

Om Fordringshavarméte sammankallats och den for beslutsforhet erforderliga andelen av
Justerat Lanebelopp som Fordringshavarna representerar inte har uppnétts inom 30 minuter
fran utsatt tid for Fordringshavarmoétet, eller, vid Beslutsforfarande, genom erhallna svar vid
utgangen av svarstiden, ska motet ajourneras (respektive vid Beslutsforfarande svarstiden
forlangas) till den dag som infaller en vecka senare (eller — om den dagen inte &r en Bankdag
— nistfoljande Bankdag). Om Fordringshavarmoétet respektive Beslutsforfarandet natt
beslutsforhet for vissa men inte alla fragor som ska beslutas vid motet ska motet ajourneras
efter det att beslut fattats i fragor for vilka beslutsforhet foreligger, forutsatt att forslaget inte
aterkallats. Meddelande om att Fordringshavarmoéte ajournerats och uppgift om tid och plats
for fortsatt mote (respektive vid Beslutsforfarande forlangd svarstid) ska snarast tillstédllas
Fordringshavarna. Nér ajournerat Fordringshavarmote aterupptas, respektive vid
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13.11

13.12

13.13

13.14

13.15

13.16

14.
14.1

Beslutsforfarande vid ny sammanrédkning, far beslut fattas, inklusive Extraordinért Beslut, om
Fordringshavare som representerar minst en tiondel (tio procent) av Justerat Lanebelopp enligt
den utskrift av Skuldboken som tillhandaholls enligt punkt 13.5 (med beaktande av punkt
13.13) infinner sig till motet (respektive vid Beslutsforfarande svarar). Det aterupptagna motet
ska inledas med att ordféranden uppréttar en ny rostlangd (enligt samma principer som anges
i punkt 13.5 och pa grundval av ndmnda utskrift av Skuldboken). Endast Fordringshavare som
upptas 1 sddan ny rostlingd ar rostberdttigade. Ett Fordringshavarmote respektive
Beslutsforfarande kan inte ajourneras respektive forlingas mer én en gang.

Beslut vid Fordringshavarméte fattas genom omrostning om nadgon Fordringshavare begér det.
Beslut vid Beslutsforfarande fattas genom sammanrdkning. Varje rostberdttigad
Fordringshavare ska vid votering ha en rdst per Obligation som innehas av denne. Vid lika
rostetal géller den mening som enligt métesordférandens bedomning (eller, vid skriftligt
forfarande, Sékerhetsagentens bedomning) &r mest fordelaktig for Fordringshavarna.

Extraordindrt Beslut dr giltigt endast om det har bitrétts av minst 75 procent av de avgivna
rosterna. For samtliga 6vriga beslut géller den mening som fatt mer 4n 50 procent av de avgivna
rosterna.

Vid tillampningen av denna punkt 13 ska innehavare av forvaltarregistrerad Obligation
betraktas som Fordringshavare istéllet for forvaltaren om innehavaren uppvisar ett intyg fran
forvaltaren som utvisar att vederborande per den femte Bankdagen fore Fordringshavarméte
var innehavare av Obligation och storleken pa dennes innechav. Forvaltare av
forvaltarregistrerade Obligationer ska anses nirvarande vid Fordringshavarmote respektive
Beslutsforfarande med det antal Obligationer som forvaltaren fatt i uppdrag att foretrdda.

Beslut som har fattats vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfort
Fordringshavarméte eller Beslutsforfarande dr bindande for samtliga Fordringshavare oavsett
om de har varit ndrvarande vid motet eller deltagit 1 det skriftliga forfarandet, och oberoende
av om och hur de har rostat. Fordringshavare som bitrétt pd Fordringshavarmote fattat beslut
ska inte kunna hallas ansvarig for skada som beslutet kan komma att &samka annan
Fordringshavare.

Samtliga ES:s och Sékerhetsagentens skiliga kostnader i samband med Fordringshavarméte
eller Beslutsforfarande ska betalas av Emittenten oavsett vem som initierat moétet eller
Beslutsforfarandet.

Ett beslut vid Fordringshavarméte eller Beslutsforfarande som utstrdcker forpliktelser eller
begréinsar réttigheter som tillkommer Emittenten respektive Sékerhetsagenten under dessa
Villkor kréver respektive parts skriftliga godkénnande for att vara giltigt.

FORTIDA INLOSEN

Fortida inlosen vid dgarforindring

(a)  Ratttill fortida inlésen av Obligation foreligger om nédgon, ensam eller tillsammans med
sddan nérstdende som avses i lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden, forvérvar eller slutit avtal om forvéarv av aktier som representerar mer
4n 50 procent av rostetalet for samtliga aktier i Emittenten ("Agarforindring”).
Emittenten ska sd snart Emittenten erhéllit kinnedom om sddan fordndring meddela
Fordringshavarna i enlighet med punkt 18 (Meddelanden).
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14.2

15.
15.1

(b)

(c)

Begiran om inlosen till foljd av &dgarfordndring ska for att kunna goras géllande
framstéllas skriftligen till Emittenten inom 30 dagar efter det att Sdkerhetsagenten
meddelat Fordringshavarna om Agarforindringen.

Om riétt till fortida inlosen enligt ovan foreligger ska Emittenten, for Fordringshavare
som s& begdr, erbjuda att kopa Fordringshavarens respektive totala innehav av
Obligationer for ett pris uppgéaende till 100 procent av Obligationernas nominella
Belopp jamte upplupen Rénta till och med Losendagen (enligt definition nedan) att
erliggas till sddan Fordringshavare pa Losendagen. Sadant koperbjudande ska
inkluderas i det meddelande som lamnas av Emittenten i enlighet med (a) ovan.

Betalningar, Losendag m m

(a)

(b)

Vid fortida inlosen enligt denna punkt ska vad som stadgas om é&terbetalning av
Obligationer samt betalning av Rinta i punkt 7 (dterbetalning av Obligationer och
utbetalning av Rdnta) ovan dga motsvarande tillimpning.

Med “Loésendag” avses i1 denna punkt 14 (Fortida inlésen) den dag som infaller den
sista Bankdagen i den kalenderménad som foljer omedelbart efter den kalenderménad
dé den aktuella begéran om fortida inldsen mottogs.

UPPSAGNING AV OBLIGATIONSLANET

Var och en av foljande hdndelser och omstindigheter, som anges i denna punkt 15.1, utgdr en
Uppsédgningsgrund:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Emittenten inte i rétt tid erldgger forfallet Kapital- eller réntebelopp avseende
Obligationerna, savida inte drojsmalet endast dr en f6ljd av tekniskt eller administrativt
fel och inte varar lédngre dn tre Bankdagar efter respektive forfallodag;

Emittenten 1 ndgot annat vésentligt avseende dn som anges under punkt (a) ovan inte
fullgdr sina forpliktelser enligt ndgot Ldnedokument, eller annars vésentligen handlar 1
strid mot dem, under forutsittning att Emittenten inte inom tio (10) Bankdagar fran och
med det tidigare av att (i) Sdkerhetsagenten meddelat Emittenten och (ii) Emittenten
sjalv blivit medveten om asidoséttandet, vidtagit rattelse;

Moderbolaget i visentligt avseende inte fullgdr sina fOrpliktelser enligt nagot
Lanedokument, eller annars visentligen handlar i strid mot dem, under forutséttning att
Moderbolaget inte inom tio (10) Bankdagar fran och med det tidigare av att (i)
Sdkerhetsagenten meddelat Moderbolaget och (ii) Moderbolaget sjilv blivit medveten
om asidoséttandet, vidtagit rattelse;

Memmingsborg i vésentligt avseende inte fullgdr sina forpliktelser enligt nagot
Lanedokument, eller annars visentligen handlar i strid mot dem, under forutséttning att
Memmingsborg inte inom tio (10) Bankdagar frdn och med det tidigare av att (i)
Sakerhetsagenten meddelat Memmingsborg och (ii) Memmingsborg sjilv blivit
medveten om asidoséttandet, vidtagit réttelse;

Sdtra Fastigheter 1 vésentligt avseende inte fullgér sina forpliktelser enligt nagot
Lénedokument, eller annars vdsentligen handlar i strid mot dem, under forutsittning att
Satra Fastigheter inte inom tio (10) Bankdagar fran och med det tidigare av att (i)
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15.2

15.3

15.4

15.5

16.

Sakerhetsagenten meddelat Satra Fastigheter och (ii) Satra Fastigheter sjdlv blivit
medveten om asidosattandet, vidtagit rattelse;

(f)  Moderbolaget, Emittenten, Memmingsborg eller Sétra Fastigheter instiller sina
betalningar;

(g) Moderbolaget, Emittenten, Memmingsborg eller Sdtra Fastigheter forsatts i konkurs;

(h)  anldggningstillgéng tillhdrande Moderbolaget, Emittenten, Memmingsborg eller Sétra
Fastigheter blir foremal for utmatning, kvarstad eller annan exekutiv atgéard,;

(i)  Moderbolaget, Emittenten, Memmingsborg eller Sitra Fastigheter ansdker om eller
medger ans6kan om  fOretagsrekonstruktion enligt lag (1996:764) om
foretagsrekonstruktion, eller liknande forfarande;

(G)  Moderbolagets, Emittentens, Memmingsborgs eller Sétra Fastigheters styrelse uppréttar
fusionsplan eller delningsplan enligt aktiebolagslagen forutsatt att inte medgivande
inhdmtats vid Fordringshavarmote;

(k)  beslut fattas om att Moderbolaget, Emittenten, Memmingsborg eller Sétra Fastigheter
ska trdda i likvidation; eller

(I)  domstol forklarar ndgot Lanedokument ogiltig genom dom eller beslut som inte kan
overklagas.

Sa ldnge en Uppsdgningsgrund foreligger har Sédkerhetsagenten, sdsom ombud for
Fordringshavarna, rétt att skriftligen forklara Obligationslanet jimte Ranta omedelbart forfallet
till betalning.

Om inte Sdkerhetsagenten forklarat Obligationslénet forfallet till betalning en ménad efter det
att Sdkerhetsagenten fick kdnnedom om forekomsten av en Uppsédgningsgrund, aligger det
Sakerhetsagenten att snarast darefter forklara Obligationslanet forfallet till betalning eller kalla
till Fordringshavarmoéte for att avgora frigan. Sékerhetsagenten ska dock alltid ha rétt att ta
den tid i ansprak som behdvs for att avgora huruvida en hdndelse utgdr en Uppsdgningsgrund.

Det aligger Emittenten att omedelbart meddela Fordringshavarna och Sakerhetsagenten i fall
en Uppsédgningsgrund ovan skulle intrdffa. I brist pa sddan underrittelse har Siakerhetsagenten
ratt att utgd fran att nagon Uppsdgningsgrund inte foreligger eller har intraffat, forutsatt att det
inte &r ként for Sdkerhetsagenten att motsatsen &r fallet. Emittenten ska vidare ldmna
Sakerhetsagenten de ndrmare upplysningar som Sdkerhetsagenten kan komma att skéligen
begira rorande sddana hindelser och omstindigheter som behandlas i punkt 15.1 samt pa skélig
begdran av Sdkerhetsagenten tillhandahélla alla de handlingar som kan vara av betydelse
harvidlag.

Emittentens skyldigheter att ldmna information enligt foregdende punkt 15.4 géller i den mén
sa kan ske utan att Emittenten 6vertrader regler utfirdade av eller intagna i kontrakt med bors
eller annan reglerad marknad eller handelsplattform eller annars strider mot tilldimplig lag eller
myndighetsforeskrift.

FORDELNING AV BETALNINGAR
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16.1

17.
17.1

17.2

17.3

Alla betalningar fran Emittenten avseende Obligationslénet i enlighet med Lanedokumenten
efter att uppsédgning skett enligt punkt 15 (Uppsdgning av Obligationsldnet) samt alla belopp
som erhalls till foljd av realisation av Panten ska fordelas i féljande ordning:

(a) 1 forsta hand; for betalning av utestiende avgifter, kostnader, utgifter och forluster
(jimte Rénta) som Sédkerhetsagenten eller person & dess vdgnar ddragit sig i enlighet
med dessa Villkor eller Pantavtalen, till f6ljd av en uppsédgning enligt punkt 15
(Uppsdgning av Obligationsldnet), 1 anledning av ett Fordringshavarmote eller
Beslutsforfarande eller annars med anledning av att Sékerhetsagenten fullgjort sina
skyldigheter eller utdvat sina rattigheter enligt Lanedokumenten;

(b) 1iandrahand; for betalning till Fordringshavarna pro rata av upplupen men obetald Rénta
avseende Obligationslénet;

(¢) 1 tredje hand; for aterbetalning till Fordringshavarna pro rata av utestdende
Kapitalbelopp avseende Obligationsléanet;

(d) 1 fjarde hand; for betalning pro rata av andra kostnader och belopp som ar utestdende
under Lanedokumenten; samt

(e) 1 femte hand; betalning av eventuellt dverskott till Emittenten eller annan beréttigad
person.

SAKERHETSAGENTENS RATT ATT FORETRADA FORDRINGSHAVARNA

Genom att forvirva en Obligation befullméktigar varje Fordringshavare Sikerhetsagenten att
forvara Panten samt foretrdda Fordringshavarna enligt vad som anges i Lanedokumenten.
Sdkerhetsagenten ér séledes utan sérskild fullmakt eller samtycke fran Fordringshavarna och
utan att 1 forvdg underrdtta Fordringshavarna berattigad att forvara Panten, att foretrdda
Fordringshavarna savil vid som utom domstol eller exekutiv myndighet, i alla situationer och
drenden med anknytning till Obligationslénet, samt i1 Ovrigt vidta atgirder i enlighet med
Lanedokumenten. Pa begiran av Sdkerhetsagenten ska Fordringshavare utfarda for &andamalet
nodvindig réttegdngsfullmakt eller annan fullmakt for Sékerhetsagenten eller den
Sikerhetsagenten sitter i sitt stélle.

Sakerhetsagenten ar inte skyldig att 16pande 6vervaka Emittentens finansiella stéllning eller
fullgérande av dess ataganden enligt dessa Villkor. Sékerhetsagenten har dock rétt att ta del av
rakenskaper och andra handlingar som roér Emittentens verksambhet, i sddan utstrickning som
enligt Sikerhetsagenten ér nddvéndig for att kunna bevaka Fordringshavarnas réttigheter enligt
Villkoren.

Sdkerhetsagenten har rétt att forlita sig pa uttalanden fran Emittenten som bevis pa
sakforhallanden rérande Emittenten, sdvida inte Sdkerhetsagenten far kinnedom om att sddant
forhéllande ar oriktigt. Sdkerhetsagenten ar inte skyldigt att undersoka forekomsten av en
eventuell Uppsadgningsgrund och far fram till kdnnedom ddrom fOrutsitta att ndgon
Uppségningsgrund inte foreligger. Sékerhetsagenten har rétt att forlita sig pa fullmakter,
meddelanden, intyg eller annan dokumentation som Sdkerhetsagenten erhéller under
Lénedokumenten och med fog kan anta dr #kta, riktiga och beslutade i korrekt ordning.
Sakerhetsagenten &r inte ansvarig for lampligheten, riktigheten och/eller fullstindigheten av
nagon muntlig eller skriftlig information som har ldmnats till Sékerhetsagenten av nigon
person under Lanedokumenten.
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17.4

17.5

17.6

17.7

17.8

18.
18.1

18.2

18.3

19.

Sdkerhetsagentens ansvar gentemot Fordringshavarna dr begrdnsat till det ansvar som
uttryckligen foljer av Lanedokumenten. Sékerhetsagenten friskrivs fran allt ansvar gentemot
Fordringshavarna hérutover. Skada som uppkommer for Fordringshavarna ska inte erséttas av
Sakerhetsagenten om inte Sékerhetsagenten orsakat skadan genom uppsét eller grov
oaktsamhet. Inte i ndgot fall ska Sikerhetsagenten vara ersittningsskyldig gentemot
Fordringshavarna for indirekt skada.

Sdkerhetsagenten &r inte ansvarig for skada som beror av omstdndighet utanfor
Sdkerhetsagentens kontroll, eller som Sdkerhetsagenten annars inte skéligen kunde forutse.
Foreligger hinder for Sdkerhetsagenten att verkstilla betalning eller att vidta annan atgérd pa
grund av omsténdighet som anges i denna punkt, fir atgirden skjutas upp till dess hindret har
upphort.

Péa begiran av Sidkerhetsagenten eller Emissionsinstitutet ska Fordringshavare utfirda for
andamalet nodvéndig rittegangsfullmakt eller annan fullmakt for Sékerhetsagenten eller den
Sakerhetsagenten sitter i sitt stélle.

Sdkerhetsagenten har rétt att anlita extern radgivare eller expertis, i den utstrickning det
skéligen behovs for utforandet av Sékerhetsagentens uppdrag enligt Lanedokumenten, och i
skalig utstrdckning, till den del det inte tdcks av Sakerhetsagentens erséttning enligt
Sdkerhetsagentavtalet, pd Emittentens bekostnad.

Fordringshavare har inte ratt att pa annat sétt 4n som framgar av Lanedokumenten, sjalvmant
vidta nagra atgérder for att krdva betalning av utestdende belopp under Obligationsléanet, eller
vidta atgérder for att likvidera, ansoka om forséttande i1 konkurs eller liknande atgarder sévitt
avser Emittenten och inte heller vidta nagra andra legala atgédrder sdsom att vicka talan
avseende detta Obligationslén vid domstol eller vid myndighet, i annat fall &n om
Sakerhetsagenten visar sig sakna talerdtt for Fordringshavarna i réttsligt forfarande rérande
detta Obligationslan eller om Sékerhetsagenten instruerats av Fordringsinnehavarna i enlighet
med dessa Villkor att vidta viss dtgérd men underlater att vidta saddan dtgérd inom rimlig tid
(forutsatt att Sdkerhetsagentens underlatenhet inte orsakats av att den aktuella
Fordringshavaren inte efterkommit en begéran om fullmakt enligt punkt 17.1 ovan).

MEDDELANDEN

Meddelanden till Sikerhetsagenten eller Emittenten ska skickas till Sdkerhetsagentens
respektive Emittentens hos Bolagsverket registrerade adress och till Fordringshavare pé den
adress som framgar av Skuldboken (inklusive i forekommande fall forvaltares adress) samt till
Moderbolaget och Dotterbolagen pa den hos Bolagsverket registrerade adressen. I tillimpliga
fall ska meddelanden fran Emittenten offentliggéras genom pressmeddelande.

For det fall Obligationerna ar upptagna till handel pé en reglerad marknad eller noterade pa en
handelsplattform ska meddelanden &ven l&mnas i1 enlighet med bestimmelserna om
offentliggérande av information som &ar tillimpliga pd sddan reglerad marknad eller
handelsplattform.

Meddelande enligt denna punkt 18 ska alltid anses ha kommit mottagaren tillhanda om det
avsints med postbefordran, nir det ankommit till den relevanta adressen eller fem (5)
Bankdagar efter att meddelandet avsénts.

SEKRETESS
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20.
20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

21.
21.1
21.2

Varken Emittenten eller ES far obehdrigen till tredje man 1dmna uppgift om Fordringshavare.
Utlamnande av uppgifter upptagna i sadan utskrift av Skuldboken som foretes vid
Fordringshavarmdte ska dock alltid anses som ett behorigt utlimnande. Utlimnande av
information om Fordringshavare till Sidkerhetsagenten, eller av Sikerhetsagenten skriftligen
anvisad person, ska aldrig anses som ett obehorigt utlimnande.

BEGRANSNING AV ANSVARM M

I fraga om de pa Sékerhetsagenten, Emissionsinstitutet respektive ES ankommande atgirderna
giller — betrdffande ES med beaktande av bestimmelserna i LKF — att ansvar inte kan goras
gillande for skada som beror av svenskt eller utlindskt lagbud, svensk eller utlindsk
myndighetsatgérd, krigshdndelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omstandighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout giller d&ven om
vederborande sjélv dr foremal for eller vidtar sédan konfliktatgard.

Skada som uppkommer for Fordringshavarna i andra fall ska inte erséttas av Sdkerhetsagenten,
Emissionsinstitutet eller ES, om vederborande varit normalt aktsam. Inte i ndgot fall utgar
ersattning for indirekt skada for Fordringshavarna.

Foreligger hinder for Sidkerhetsagenten, Emissionsinstitutet eller ES p&d grund av sadan
omsténdighet som angivits 1 punkt 20.1 ovan att vidta atgérd enligt dessa Villkor, far atgarden
uppskjutas tills hindret har upphort.

Sdkerhetsagenten dr inte ansvarig gentemot Fodringshavarna for atgérd vidtagen i enlighet med
beslut fattat av Fordringshavarna enligt punkt 13 (Fordringshavarméte och skriftligt
beslutsforfarande) eller i enlighet med professionella rdd och utldtanden fran extern expertis
anlitad av Sdkerhetsagenten, sdvida skadorna inte dr en direkt foljd av Sdkerhetsagentens grova
vardsloshet eller uppsétliga forsummelse.

Vad ovan sagts giller i den mén inte annat foljer av LKF (savitt tillamplig).

TILLAMPLIG LAG; JURISDIKTION
Svensk lag ska tillimpas vid tolkning av dessa Villkor.

Tvist rorande tolkning och tillimpning av dessa Villkor ska avgoras vid svensk domstol. Forsta
instans ska vara Stockholms tingsritt.

Underskrifter pd ndstféljande sida
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Hiarmed bekriftas att ovanstdende Villkor dr for oss bindande.

Stockholm den 20 augusti 2019

SATRA FORVALTNINGS AB

NORD FORVALTNING OCH EMISSIONER AB
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