Bolagsbeskrivning

Torslanda Property Investment AB

Publicerad i enlighet med First North Rulebook som en del av
Torslandas anstkan om notering pa First North vid Nasdaq Stockholm.
29 januari 2015

First North Disclaimer

First North &r en alternativ marknadsplats som drivs av en Bérs inom Nasdag-koncernen.
Bolag pa First North ar inte foremal for samma regler som foretag pa den reglerade
huvudmarknaden. Istallet ar de foremal for ett mindre omfattande regelverk anpassat till sma
tillvaxtforetag. Att investera i ett bolag pa First North kan darfér vara mer riskfylld an att
investera i ett bolag pa huvudmarknaden. Alla bolag vars aktier ar upptagna till handel pa
First North har en Certified Adviser som Overvakar att reglerna foljs. Bérsen godk&anner
ansOkan om upptagande till handel.

Certified Adviser:

WILDECO



Innehall

VIKTIG INFORMATION iitttitiieeteeeieeeeseeeessssesseseeessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 4
1.1 SYFTE MED ANSOKAN OM HANDEL PA FIRST NORTH ..ottt et e e s sivaneeee e 4
1.2 VWIKTIGA DATUM eviiiiiiiitieetee e e e e ettt et e e e seibateeeeeeesesabateeeeeessessaatassseassessaababesesssesasbaaseesseesansbareeeesesssnssnnens 4
1.3 HANDELSINFORMATION ......uuttteiiittteeeettteeseisteesseseeessasseessaasesssssssesssssseesasssesssssssessssssesssssesssssssessssseeessssnees 4
1.4 STYRELSENS ANSVARSUTLATANDE .....uuttttiiiieiiieiiititee ettt e e e sesiabee e e e e e sessaabaeeeesesessasbasseesssessnresseeseas 4

TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB (PUBL).cccctietiitinniseeesesesssnsesssssessssesessssassssasssenes 5
2.1 SAMMANFATTNING ©.vveeettieeeeteeeeeatee e e ettt e esaaeesseateessasteeesassseessasesessassesesassseessasssesesssesessssseessasesessssesessnses 5
2.2 BOLAGET OCH KONCERNSTRUKTUREN......uttiiiittieiiittteieereessiteeesesateesessesssssseessssssesssssessssssesssssesssossnees 5

ORGANISATION. .. cettcseresssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 6
3.1 LEDNING ..ttt eteeeeetete e ettt e e eteee e s te e e e e ettt e seaaaeesstaeeesasaeeesasaseessasaeesssseeesasaseessasaeessssseesanaaeessbasesssasaeesannneas 6
3.2 OM WV ILFAST ettt ettt et e e e e se et e e s e e e sesba b e e e s eessesbabaaeseeeseasasbaeeeeeesesassbasseeeeeesssnrrrreeeeas 6

FASTIGHETEN .ueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeessssesssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnse 8
A1 OVERBLICK et ettt eteeeeteeeeetee e eeteeeeeeteseeeetseeaseteseseaeseeseasaseseseaseseataseseneeseseeeseseneasestataseseneaeeseasesesensaneneasanens 8
4.2 TEKNISK BESKRIVNING .....uvviiieteieeieteeeeeiteeeeestteseseseeessssteeesesseesesesseesssssesesssssesesssssssssssessssssesssssssseesssssressns 8
4.3 MOJILIG ANPASSNING AV BYGGNADSKROPPARNA ....oviiiitttieiiteeeeeitteeesetteeessbeeeeesstesesssaeeessbeessssssesssssnees 9
.4 OVRIGA HYRESGASTER...c.veveueeteeeeieteseeeetseetetesesessssestasasesessasessatasesessesestatesesessasestasasesenssseseasesesessssessasasens 9
4.5 LAGE OCH KOMMUNIKATIONER ....vviiiittieiietteeeeiteeeeessteeessseseesssseeesssseesssssesessssseessssssesessssesessssesesssssesssssseees 9

FASTIGHETSMARKNADEN | GOTEBORG ...uetetieteereiteneeesesessesssesssssesssessessesssessessessssssessesssssssssesses 10
5.1 FASTIGHETSMARKNADEN | GOTEBORG .....cciiiiitttitiieeieeiiiiereeeeeeeiesiateeeseeesessaseessesssessssrssssessssssssressseses 10
5.2 JAMFORBARA TRANSAKTIONER. ......uuttiiiteieeeitteeeisteeesstteesesstesessseessssseeessstesessssesssssssessssssesessssesesssseees 11

DEN HUVUDSAKLIGA HYRESGASTEN, VOLVO PV uuteiiiieereeeiesneesseesesssesssssesssssssssesssssssssesses 13
6.1 INTRODUKTION AV VOLVO PV .ttt ettt sttt e s e s eababe e e e e e s s esaabbeeeeeeseenes 13
6.2 VOLVO PV OCH MARKNADEN. ... .uutttititiieiiirietreeeeeiiitteeereseeeissstaseseseeessssasesesesesmssssssesssssessssssssesssessssnees 14
6.3 VOLVO PV — FORSKNING OCH UTVECKLING .....cooivittiriieeeeiiiitiieeeeeeeeiiiiareeeseeesssssaseeeseessessssssessesssessssnens 15

VASENTLIGA AVTAL tutteteerieeieieeeseesesseesseesessesssessessessssssessessssssessesssssssssessessssssassessessssssessesssssssssessasns 16
7.1 HYRESKONTRAKTET MED VOLVO PV ..ottt ettt taraee e e e esaraae e e e e s e e ntnnneee s 16
7.2 AVTAL MED FORVALTAREN, WILFAST ...ttt e eteieeeetteeeeeteee e eereeeeeveeeeeaeeeeentseeeessseeeeessssessteeseensseeesennnens 16
7.3 AVTAL MED BOLAGETS VD ...ttt ettt et e et e e et e e eeatee e eenaaeeeetveeeennseeeeennneas 17

STYRELSE .. cecrcrrrrrrrrrrrrrrrrrrsssesrssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsssnnnnns 18
8.1 SR I {15 =R 18

TORSLANDAAKTIEN iittiiitiitiiieiieeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeessseessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 19
9.1 AKTIER SOM TAS UPP TILL HANDEL, AKTIEKAPITAL OCH AKTIEKLASS......uuvvviireeeiiiereeeeeeeiesinneeeeesssnnns 19
9.2 AGARSTRUKTUR ..tveteeteteeeeeeeereeteeeseeteseneetsesseetssesenesseneetasesentsseseetasereneseeneetesenetssesetasenenessenetasereeseeneaes 19
9.3 AKTIEAGANDE AV STYRELSE, LEDNING ELLER BOLAGETS CERTIFIED ADVISER ...evvvvvvveeiiiiiineeeeeeenennns 19
9.4 AKTIERELATERADE INCITAMENTSPROGRAM .....ooiiititeieitreeeeteeeeeeteeeeeaeeeesnseeeeessseeeseseeessnseeseesssesessnnes 19
9.4 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE.........eeiiiiieieiiieeeeeteeeeeeteeeeesaeeeeseseeeeeesteeeeesseeessnsaeseseteseeenseesesesnnens 19

Page 2 of 32



10 FINANSIELL INFORMATION utiniiseiisteisneiseintiseiseiseiseiseiseiseiseiseiseisesesesessisssssssssss 20

10.1 KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN ....ccvestistesteeteereestessessessesseasessesssessessessessessessesssessessessessessensesssenes 20
10.2  UTDELNING....cctiitisteiteetiettettetestestesteetesseestessessassesseasesseassessessessesseasesseassessessensesseassssesssessessensessessensesssenes 20
10.3  FASTIGHETENS AVKASTNINGSFORMAGA .....ecviiviriieteeieetietestes e stestesseessessessessessestesseessessessessessessensesssenes 21
10.4 BOLAGETS AVKASTNINGSFORMAGA .....ccoveiertiiteitisteettetesestes e seestesseessessessessessessasseessessessessesssssensesssenns 22
10.5 RANTENIVAER OCH EXIT YIELD ...veitietieeeeriertestestesteasesseessessessessessessessesssessessessessessessesssessessessessessessessenss 23
10.6  KANSLIGHETSANALYS ..ocuteuietetieteiteeteeseestessessessesseasesseessessessessesseassssesssessessessessesssssesssessessessessessessessenes 24
10.7  LANEVILLKOR ..vevitiitestieteettestestestestestesseestessessessessesseaseassessessessasseasesseassessessensessesssssesssessessensessessensesssenes 24
11 RISKFAKTORER ..ceiittiirtrintesneeseseesesnnesssnsssssessssessssssssssssssnsssssessssessssssssssessssessssessssesssassssasssssnsssnns 25
11.1 BEGRANSAD ELLER INGEN SUBSTANTIELL VERKSAMHETSHISTORIA ....ccvevieiiiteetieeeeiessessesseseesreeseensenns 25
11.2 BEROENDE AV EN ENDA HYRESGAST ......ccctiiiieteeeteeiteeiteeteetesaesseesseesseessessesssesssessssssssssesssesssesssesseesans 25
11.3  FASTIGHETSRISK ..cttiitieteitteiteeiteesteeiteesteeteesseeseesseesaesteessesasessaesaeesseesseeseaaseessesssesssataenseensesssesssesseesans 26
11.4  SLUTVARDESRISK ...eiittieiiteeiteesteeireesseesseaaseesseeassessssesassessssssassesssessssessnsesssssssssessssessnsessssessssesassessnes 26
11.5 RISK RELATERAD TILL FRAMTIDA EMISSIONER .....ucectieitieteeresieeireesteesseesseeseessesssesssesseessessessessesssesnes 26
11.6  OKADE UNDERHALLSKOSTNADER ......c.cueuittieieieeteeseseseseeseseeessssssssasosesesesssesesessesesessesesssssssassesessssseseseas 26
11.7  GEOGRAFISK RISK....icitieteeteiteeiteeiseesseesseeiseesesssasseesseesessesasesssssssesssesseessesssesssssssessssssesssesssesssessesseesses 26
11.8  IMILIORISK ...veeteeteeteeteetteetteetee st esteeeteebeeabeeaseetaeebeebaeabeeatesasessaesaaesbeenseeaseeaseeaseesseeseabeenbeenbesnseensesanesans 27
11,9 FORVALTNINGSRISK ....veeutiitreiteeiteeiteenteeiteeseetesseesseesseesesssesssesssesssesseesseessessesssesssessssssesssesssessesssesseesses 27
11.10 LEGAL OCH REGULATORISK RISK ....ccuiiitieitieriereesteesteesteesesiseseesseesseesseessessesssesssessssssesssesssessssssssnsesses 27
11.11  SKATTEMASSIG RISK .vicuviiureiteeitieiteeiteeiseeseeseessesseesseesseessessesssssssesseesseessessesssesssessssssesssesssesssessesseesses 27
11.12  RANTE- OCH MARKNADSRISK ... .ccutiitteitietieteeteesteesteesteesesisessaesseesseesseesseessesssesssessssssesssesssesssesssesssesnes 28
11,13 FINANSIELL RISKu.eitteitieteeteeteesteesteesseesseeseesseesseaseesseesesssessesssssssessesssesssessesssesssessssssesssesssesssessesssesans 28
11.14  REFINANSIERINGSRISK ...eccviitieitieiteeitieiteeteeteeseesseesseesteesessessaesseesseesseessessesssesssessssssesssesssesssessesssesses 28
11.15  KREDITRISK .ecttieteeteeteetestesteesteesteeaseesseesesaseessesseessaessesssesssessaesseesseeseesesasesssesssassseaseeseessesssesssesnsesans 28
11.16 EFTERLEVNAD AV VILLKOR UNDER LANEAVTAL ......ccoteietertietesteeteeteesessessestesseeseessessessessessessessessesssenns 28
11.17  OPERATIONELL RISK ..vtetteutettestieteiteeteeseestessessessesseessessessessessessessssssssssssessessessessesssssssssessessessessessessessenes 29
11.18 AVVIKELSER FRAN FRAMATBLICKANDE UTTALANDEN......c.cttttttriteerreesireesreeenseesssesssseesssessssessssessssessnn 29
11.19 RISKFAKTORER RELATERADE TILL AKTIERNA ...ccutittetteietertestesteeteeseessessessessesseessessessessessessessessessesssenes 29
12,20 ATFM-RISK wetiiiiiiiitesiteesiteesiee st e st e steesebeesseesebeessseesabeesaseesaseessseessseessseesnsessnsessssessnsessasessnsessnsessnsessnne 29
BOLAGSORDNING FOR TORSLANDA PROPERTY INVEST AB (PUBL).uvciireieeeirenreensnesesssensnes 30
ARTICLES OF ASSOCIATION OF TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB (PUBL) .....ccceu.... 30
ORG NR B56985-BO78.......ccveieiiitiiiietieteeieitestestestesteeteetaessessetestestesteetsessessessessestesteetsessessessessestessessesseessessans 30
REG. NO. 556985-8078 .......coviiiiiiieiieieetieireiteste e ete ettt et et este st e sbesteeteessessessessasbesbestaessessessessessesbassessesteeseessenes 30

Page 3 of 32



1 VIKTIG INFORMATION

Torslanda Property Investment AB, org.nr: 556985-8078
c/o Wilfast Forvaltning AB

Stora Badhusgatan 28 A

411 21 Goteborg, Sverige

Hemsida: www.torslandapropertyinvestment.se

1.1 Syfte med anstkan om handel pa First North

Syftet med att lista Torslanda-aktien p& First North ar att erbjuda nuvarande aktiedgare en likvid
andrahandsmarknad for sina investeringar, samt erbjuda nya investerare en attraktiv
investeringsmoijlighet i en tilltalande sektor.

1.2 Viktiga datum

Forvantad forsta handelsdag pa First North: 29 januari 2015
Arsredovisning 2014: 26 mars 2015

Arsstamma 2015: 28 april 2015

Halvarsrapport 2015: 14 augusti 2015

Bokslutskommuniké 2015: 11 februari 2016

1.3 Handelsinformation

Kortnamn pa First North: TORSAB

ISIN-kod: SEO006503975.

Aktierna ar registrerade av Euroclear Sweden AB.
Foreslagen handelspost pa First North: 1

Certified Adviser: Wildeco Ekonomisk Information AB, Box 7126, 103 87 Stockholm
Likviditetsgarant: Erik Penser Bankaktiebolag AB, Biblioteksgatan 9, 111 46 Stockholm
Revisor: Acrevi Revision, Gunnar Johansson

1.4 Styrelsens ansvarsutlatande

Torslandas styrelse ansvarar for informationen i denna bolagsbeskrivning och férsakrar att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sakerstalla att uppgifterna i bolagsbeskrivningen, sa vitt Torslanda
kanner till, stammer med de faktiska forhallandena och att ingenting har utelamnats som skulle kunna
paverka dess innebord.

David Bergendahl Pontus Kagerman Stefan Davidson

Styrelseledamot Styrelseordférande Styrelseledamot
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2 TORSLANDA PROPERTY INVESTMENT AB (PUBL)

21 Sammanfattning

Torslanda Property Investment AB (publ) (“Bolaget”) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt ager,
forvaltar och hyr ut fastigheten Sérred 8:4 i Géteborg ("Fastigheten”). Fastigheten &r uthyrd till 100
procent, dar Volvo PV ("Hyresgasten") representerar 97,5 procent av totalintédkterna med ett kontraktet
som |oper till den 31 december 2024. Bolaget forvaltas av den Goteborgsbaserade
fastighetsforvaltaren Wilfast Férvaltning AB.

Bolaget forvarvade fastigheten i december 2014 genom att forvérva 100 procent av aktierna i
Gothenburg PVH AB. Fore forvarvet av fastigheten har Bolaget ingen resultathistorik. Bade de mest
betydande kostnaderna och intakterna ar fasta och kassaflodet ar positivt. Innevarande ars siffror
visas i den projicerade finansiella informationen som aterfinns pa sidorna 19-25.

Bolaget och dess dotterbolag kommer emellanat nedan att kallas "Koncernen”.

2.2 Bolaget och koncernstrukturen

"Bolaget ska i egen regi eller genom hel- eller delagda dotterbolag genomfora sin affarsstrategi att fér
aktiedgarna langsiktigt generera vinst genom att hyra ut lokallagenheter i fastigheter som &gs av
Bolaget eller dess hel- eller delagda dotterbolag eller som annars disponeras av dessa bolag; samt i
samband darmed forvarva fast egendom och bedriva annan darmed forenlig verksamhet".
Bolagsordningen aterfinns i appendix 1 till denna bolagsbeskrivning. Bolaget ar ett svenskt aktiebolag
bildat den 9 oktober 2014.

Koncernstrukturen illustreras nedan:

Torslanda Property
Investment AB

Gothenburg PVH
AB

Goteborg
Sorred 8:4
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3 ORGANISATION

Bolaget leds av VD och en extern forvaltare. Bada atagandena sker pa konsultbasis med fasta
arvoden.

3.1 Ledning

VD for Bolaget ar Caesar Afors med lang erfarenhet frdn borsnoterade fastighetsbolag. Wilfast
Forvaltning (“Wilfast”) forvaltar koncernens bolag samt fastigheten. | praktiken agerar
fastighetsforvaltaren bade CFO samt COO och har ett totalansvar for ekonomisk och administrativ
férvaltning av koncernen. Ytterst ansvarig for Bolagets |6pande férvaltning ar VD.

Ledning

Caesar Afors (1959), VD Torslanda Property Investment AB (publ)

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande, Lansforsakringar
Soddermanland

Arbetslivserfarenhet: Tidigare vice ordférande under tvd &r och
styrelseledamot under flera ar for Lansforsakringar Sodermanland. Ett
flertal poster pa Klovern AB (publ) 2003—2010, bland annat vice VD
och CFO. Ekonomichef pa Strandfastigheter i Nykoping AB
1998-2002.

Utbildning: Jagmastare, Lantbruksuniversitetet.

Antal tecknade aktier i Bolaget: 10 000 aktier.

Mattias Wilson (1959), VD Wilfast Forvaltning AB (Forvaltaren)

Arbetslivserfarenhet: Grundare av Wilfast Forvaltning AB 1992, 30 ars
erfarenhet av fastighetsforvaltning, transaktioner och finansiering.

Utbildning: Examen i byggteknik samt en MBA fran Handelshogskolan i
Goteborg.

Antal tecknade aktier i Bolaget: 20 000 aktier.

3.2 Om Wilfast

Wilfast grundades 1992 och ar en valetablerad fastighetsforvaltare och investeringspartner pa den
svenska fastighetsmarknaden. Bolaget har sju personer anstéllda.

Wilfasts arbete omfattar férvaltning, uthyrning samt fastighetsutveckling. Ofta deltar Wilfast aktivt hela
fastighetens vardekedja innefattande férvarv, finansiering samt forséljning. Wilfasts uppdragsgivare
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och samarbetspartner bestar av svenska och utlandska fastighetsagare, svenska och utlandska
fastighetsfonder samt noterade fastighetsbolag. Wilfast verksamhet ar framst inriktad pa kommersiella
fastigheter med betoning pa lager, logistik, industri samt retail. For narvarande forvaltar Wilfast ca
726 000 kvadratmeter lokalyta.

Wilfasts geografiska narvaro

Totalt area underforvaltning, 726 000 kvm

Fastigheterunder
forvaltning,
kvm

Finland
36 000

Andra stader
57 000

Gdteborgs- 392 000

regionen Jonkdping,

Nassjo 167 000

Danmark
74 000

Kalla: Wilfast
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4 FASTIGHETEN

41 Overblick

Fastigheten har en total uthyrningsbar area om 48 908 kvadratmeter och bestar i huvudsak av
kontorslokaler som nyttias av Volvo PV. Pa Fastigheten finns aven tvad garagebyggnader som
innefattar totalt cirka 2 900 parkeringsplatser. Den totala arean, inklusive parkeringsgarage uppgar till

106 288 kvadratmeter.

Area
Total Total uthyrningsbar
uthyrningsbar area inklusive Parkerings-
Kontor  Produktion Forrad area Garage 1 Garage 2 parkering platser®
Volvo Personvagnar AB 43 830 1915 2218 47 963 - - 47 963 2 893
Escenda Engineering AB 522 - - 522 - - 522 7
Svenska Handelsbanken AB 423 - - 423 - - 423 -
Gemensam yta - - - - 42 929 14 451 57 380 -
Totalt 44 775 1915 2218 48 908 42 929 14 451 106 288 2900
*Ungefarligt antal parkeringsplatser
Kalla: Profi
4.2 Teknisk beskrivning
© -~ ® rvosn

L

Faorslag pa uppdelning av ytorna pa en typisk

vaning i byggnad PVH

Huvudbyggnaden &r idag fullt uthyrd till Volvoe PV och
omfattar 28 600 kvadratmeter konterslokaler och 1 000
kvadratmeter forradsutrymme férdelat pa fem vaningar.
Det finns sex hissar i byggnaden.

© rvosc

——,

Férslag pa uppdelning av ytorna pa en typisk vaning i

byggnad PVOSG
Byggnaden &r fullt uthyrd till Volve PV. Det férsta och
andra vaningsplanet innehaller kontorslokaler som nas via
en hiss eller trappor i mitten pa byggnadskroppen. Under
byggnaden finns ett garage som &ven innehaller ett arkiv
och ett skyddsrum.

LW
Féreslag pa uppdelning av ytorna pa en
typisk vaning i byggnad PVOSN

Byggnaden ar fullt uthyrd till Volvo PV och bestar av tva
vaningar och en kéllare. | kéllaren finns laboratorier,
datahallar och férrad. Pa férsta och andra vaningen
aterfinns kontorslokaler.

O -5

Escenda

Handelsbanke

Byggnad PVB bestar av en enplansbyggnad som redan idag
ar anpassad till tva olika hyresgaster

Enplansbyggnaden &r uthyrd till Handelsbanken och
Escenda. Byggnaden har tva huvudingangar, en till varje
lokal.

. Kontor

W Forrad/Gemensamt

B Restaurang
Tekniskt 4

Garage 106- - N l

-0

’ S ol )
y < (5 ) (5 ) 4 :

e O

Garagen anvénds framst av Volvo PV och _ Total ) Total
N . uthyrningsbar Teknisk brutto
bestarav tva separata byggnader med totalt Kontor  Produktion  Forrad area area area
2 900 parkeringsplatser. @ pvH 28 587 - 1040 20627 1476 31103
#) PvOsN 10 160 40 1178 11 378 457 11835
E) Pvosc 5 083 1875 - 6 958 68 7026
o) PvB 945 - - 945 - 945
Total 44775 1916 2218 48908 2001 50909

poO'=o h\
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Kalla: Catella

4.3 MGdjlig anpassning av byggnadskropparna

Om Volvo PV — mot formodan — sager upp sitt hyresavtal kan byggnaderna pa Fastigheten anpassas
invandigt sa att lokalerna fungerar for flera nya hyresgaster. En sadan anpassning skulle innebara en
liten minskning av den uthyrningsbara arean, samtidigt som hyran per kvadratmeter beraknas tka
nagot. Ombyggnadskostnaderna for denna typ av anpassning uppskattas vara laga.

4.4 Ovriga hyresgaster
Det finns ytterligare tvad hyresgaster pa Fastigheten. Svenska Handelsbanken AB och Escenda
Engineering AB. Tillsammans representerar de knappt 2,5 procent av hyresintékterna.

« Svenska Handelsbanken AB har ett bankkontor pa Fastigheten.

» Escenda ar ett svenskt foretag inom produktutveckling.

+ Tele2 AB och Telenor Sverige AB betalar en mindre hyra for basradiostationer for
mobiltelefoni pa Fastigheten.

4.5 Lage och kommunikationer

Fastigheten ar strategiskt beldagen i Torslanda pa Hisingen, tio kilometer nordost om centrala
Goteborg. Fastigheten ligger i direkt anslutning till Hisingsleden som anknyter till lansvag 155, som i
sin tur leder till E6 endast tio kilometer fran Fastigheten. Goteborgs Hamn ar belagen cirka sex
kilometer séder om Torslanda och nas via vag 155.

Torslanda har en direkt koppling till det nordiska jarnvagsnétet och darmed ocksa Oresundsbron som
forbinder Sverige och Danmark.

Goteborg City Airport ligger tio kilometer fran Fastigheten och Landvetters flygplats ligger 38 kilometer
fréan Fastigheten.

Makro- & mikrolage

: s F ] NG [ A L7
Fastlgheten ar strategiskt beligen i direkt anslutning till Hisingsleden med 14 minuters bilresa till centrala Goteborg

"-4
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5 FASTIGHETSMARKNADEN | GOTEBORG

5.1 Fastighetsmarknaden i Goteborg

Hyresmarknaden i Goteborg har de senaste aren kannetecknats av en dkande efterfrdgan och ett lagt
utbud. Det forsta halvaret 2014 var vakansgraden 6,1 procent, vilket ar den lagsta nivan pa elva ar.

Fastigheten ar belagen pa Hisingen i Goteborg. Hyresnivaerna pa Hisingen har varit stabila historiskt
och okat n&got i Norra Alvstranden. Catellas uppfattning &r att hyresnivaerna foér Fastigheten bor ligga
i Hisingens 6vre segment och att kontorshyror bor vara stabila eller 6ka 6ver en tiodrsperiod p& grund
av en stigande efterfragan pa prisvérda lokaler.

Hyresnivaer

Kr/kvm

2200

Frime

Morra Alvstrander
2000 ~ —~—— ,/

1800

1600

1400 E-lig ==

1200 L = 2

Prime Hisingen

1000

ann B-lige Hisingen _—

- - -
e o=

BDD T T T T T T T T T T 1

I Q M D AN LT S S TN B
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5.1.1  Omgivningen och mdijlig alternativ anvandning

Goteborgs starka logistiklage har gjort att handel och sjofart alltid varit av stor betydelse for Géteborgs
ekonomi. Flera av Sveriges storsta foretag har sin bas i Goteborg, till exempel SKF, ESAB och
Hasselblad.

Fastigheten ligger narmare Goteborgs stadskarna an konkurrerande omraden sasom Mdlndal, Vastra
Frélunda samt Partille. Detta gor Fastigheten till ett tilltalande alternativ fér hyresgaster som befinner
sig runt Goteborg, med en attraktiv hyresnivd, utmarkta kommunikationer och 6ver 2 900
parkeringsplatser i garage.

Omréadet

Kalla: Catella

5.2 Jamforbara transaktioner

Goteborg har en likvid marknad for kontorsfastigheter, vilket avspeglas i det stora antalet transaktioner
som genomforts. Av den totala transaktionsvolymen om 9,6 miljarder kronor for 2013, var cirka 3,2
miljarder kronor hanforligt till kontorsfastigheter.

Det finns ett mycket litet utbud av moderna och effektiva lokaler i bra lagen i Goteborg. De senaste
arens hoga efterfrigan har resulterat i éverspillningseffekter och att avkastningen aven okat for
fastigheter i lagen néra stadskarnan. Avkastningen for kontorsfastigheter i CBD ligger for narvarande
kring 5 procent, medan motsvarande siffra for resten av Goteborgs innerstad ligger runt 5,5 till
6,0 procent.

Avkastningsnivaerna for kontorslokaler i vastra Goéteborg och Méindal ligger for narvarande runt 7
procent i och pd Norra Alvstranden, séder om Fastigheten, har avkastningen kommit ner till runt 6
procent. Kontorsavkastning i basta lage p& Hisingen beraknas till 7,75 procent under andra kvartalet
2014.
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Avkastning kontor i Goteborgsregionen
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6 DEN HUVUDSAKLIGA HYRESGASTEN, VOLVO PV

Volvo har varit ursprunglig hyresgéast i lokalerna sedan 1983, och star idag for 97,5 procent av
hyresintakterna fran fastigheten. Hyreskontraktet med Hyresgasten loper fran och med den 1 januari
2010. Hyreskontraktet galler forhyrning av tre byggnader pa Fastigheten och innefattar aven tillgang till
garage. De tre byggnaderna bestar av ytor for kontor, forrdd och produktion.

6.1 Introduktion av Volvo PV

Volvo PV &r en global biltillverkare som grundades 1924 i Goteborg av Gustaf Larson och Assar
Gabrielsson. Volvo éar ett av bilindustrins starkaste varuméarken och idag saméagt av Volvo PV och
Volvo AB.

Volvo PV har en lang och stolt historia av varldsledande innovationer, framst inom sakerhet och
miljpvanlighet. Ar 1959 introducerade foretaget trepunktsbaltet. Det V-formade béltet ar fortfarande
den enskilt viktigaste sékerhetsaspekten i en bil och uppskattas ha raddat mer &n 1 miljon liv. Volvo
PV:s huvudkontor ar belaget i Goteborg, dar aven centrala anlaggningarna inom produktutveckling och
design finns.

Verksamheten for forskning och utveckling har varit baserad i Torslanda sedan Volvo PV grundades
1924. Tva av de huvudsakliga produktionsanlaggningarna &r belagna i Géteborg och i Gent, Belgien.
Sedan 2013 &ager Volvo aven tre produktionsanlaggningar i Kina.

Volvo PV:s nuvarande VD &r Hadkan Samuelsson och Li Shufu ar bolagets styrelseordférande.

Geografisk fordelning av forsaljningen

USA
14%

Ovrigt
25%

Kina
14%

Italien
3%

Ryssland
4%
Belgien Sverigel2%
4% Japan
4%
Neder-  Tyskland Stor-
landerna 6% brittanien 8%

5%

Kalla: Volvo PV
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2013 uppgick Volvo PV:s globala forsaljning till 427 840 bilar, en 6kning med 1,4 procent jamfért med
2012.

De stérsta marknaderna 2013 var USA (14 procent av forsaljningen), Kina (14 procent av
forsaljningen) foljt av Sverige (12 procent av forséaljningen), Storbritannien (8 procent av forséljningen)
och Tyskland (6 procent av forsaljningen).

Storsta tillvaxtmarknaden 2013 var Kina, med en 6kning om 45,6 procent av férsaljningen jamfért med
2012. Nast storsta tillvaxtmarknad var Nederlanderna dar férsaljningen 6kade med 40,8 procent for
samma period.

2013 hade Volvo PV en marknadsandel om cirka 20 procent i Sverige. | slutet av 2013 hade Volvo PV
cirka 23 200 anstéllda, varav cirka 15 800 var anstéllda i Sverige.

Volvo PV:s langsiktiga strategiska mal ar att salja 800 000 bilar arligen och att konkurrera med
premium-varumarken.

Nyckelstrategin for Volvo PV:s forséljning ar att fortsatta forstarka sin narvaro i nyckelregionerna
Europa, Kina och USA.

6.2 Volvo PV och marknaden

2010 genomférde det kinesiska bilforetaget the Zhejiang Geely Holding Group Company Limited
forvarvet av Volvo PV fran Ford. Detta gjorde Geely Holding till den forsta multinationella kinesiska
biltillverkaren.

Geely Holding ar en av Kinas storsta biltiliverkare och har rankats bland landets topp tio biltillverkare
atta ar i rad. 2013 uppgick de totala rorelseintakterna for Geely Holding till cirka 25,7 miljarder USD.
Det totala vardet pa tillgangarna i bolaget uppgick till cirka 20,8 miljarder USD och vinsten till cirka
118,1 miljoner USD.

De senaste tva aren har Geely Holding investerat ytterligare 2,1 miljarder kronor i Volvo PV. 2013
gjordes aktieagartillskott pad 293 miljoner kronor via Shanghai Geely Zhaoyuan International
Investment Co Ltd, ett dotterbolag till Geely Holding.

Volvo PV:s malmarknader kan delas upp i fyra storre segment bestdende av Kina, USA, EU och
ovriga varlden. D& Volvo PV har en marknadsandel om 20 procent i Sverige anses landet utgéra en
viktig delmarknad.

Volvo PV vaxer snabbt i Kina och det forsta halvaret 2014 blev Kina foretagets storsta marknad.
Forsaljningen dkade med 45,6 procent 2013 jamfort med forsaljningen 2012, och férsaljningen uppgick
till 61 146 bilar. For att tillgodose den 6kande efterfrdgan pa den kinesiska marknaden ager Volvo PV
aven tre produktionsanlaggningar i Kina.

Under den forsta halvan av 2014 har forséljningen av Volvo PV aven vuxit p& bade den europeiska
och den svenska marknaden.
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6.3 Volvo PV - Forskning och utveckling

Parallellt med investeringar i Kina satsar Volvo PV och Geely Holding pa att sakerstalla
varumarkesdifferentieringen. Varumarket Volvo har en stark anknytning till sitt svenska ursprung och
ledningen har betonat att den utméarkande sakerheten och ledande designen &r en del av Volvo PV:s
svenska arv.

Volvo PV:s historia kannetecknas av originella innovationer med lésningar sasom trepunktsbaltet
1959, skyddssystem mot whiplash-skador 1988 och senast ett avancerat system for att upptéacka
fotgangare 2010.

Volvo PV:s huvudsakliga produktutveckling sker i Goteborg, vilket ar en del av den langsiktiga
strategin att behalla Volvo PV:s organisation i Torslanda och Goéteborg.

VOLVO PV:S NYCKELTAL OCH

BOLAGSSTRUKTUR

Mkr 2012 2013 2014H1
Nettointakter 124 547 122 245 64 785
Ebitda 8082 9826 5180
Ehit 66 1919 1210
Arets vinst -542 960 535
Totala tillgangar 76 804 87 597 93 069
Totalt eget kapital 21901 24 638 24 251
Kassa och motsv. 9 607 15 372 12 934

Zhejiang Geely Holding Group Company Limited

Geely Sweden AB

Volvo Personvagnar AB

Alla aterférsaljare, andra dotterbolag och samégda bolag

e
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7 VASENTLIGA AVTAL

71 Hyreskontraktet med Volvo PV
7.1.1  Allméant

Volvo har varit ursprunglig hyresgést i lokalerna sedan 1983. Hyreskontraktet med Hyresgésten I6per
fran och med den 1 januari 2010. Hyreskontraktet galler forhyrning av tre byggnader pa Fastigheten
och innefattar aven tillgang till garage. De tre byggnaderna bestar av ytor for kontor, forrdd och
produktion.

7.1.2  Hyresperiod och mdjlighet att férlanga

Hyresavtalet galler for en bestamd tid och [6per ut den 31 december 2024. Om avtalet inte sags upp
av nagon av parterna senast 24 manader innan hyresperiodens slut, forlangs hyresperioden
automatiskt med fem &r varje gang.

7.1.3  Fordelning av kostnader for fastigheten

Utdver hyran skall Hyresgasten betala sin andel av fastighetsskatten for Fastigheten. Hyresgasten har
direktavtal for elektricitet, vatten och avlopp, uppvarmning, nedkylning och avfallshantering och svarar
saledes sjalv for dessa kostnader. Enlig en 6verenskommelse med hyresvarden betalar Hyresgasten
kostnaderna for snéréjning mot en hyresreduktion om 586 000 kronor per ar.

7.1.4  Hyresinbetalningar och justeringar

90 procent av den arliga bashyran om 43 500 000 kronor raknas upp med KPI, per kalenderar, med
oktober 2009 som basmanad. Den omraknade hyran kan dock aldrig bli lagre &n den arliga bashyran.

7.1.5  Hyresvardens rétt till uppségning

Hyresvarden har ingen ratt att sdga upp hyresavtalet i fortid annat &n om hyresgasten begar ett
allvarligt kontraktsbrott sdsom foreskrivet i Hyreslagen (12 kap Jordabalken).

7.1.6  Hyresgastens réatt till uppsagning

Hyresgasten har ingen ratt att sdga upp hyresavtalet i fortid annat an om hyresvarden begar ett
allvarligt kontraktsbrott sdsom foreskrivs i hyreslagen (12 kap Jordabalken), eller om lokalen under
hyrestiden forstérs sa att den inte kan anvandas for det avsedda andamalet, eller om myndighet
meddelar forbud att anvanda lokalen eller sd som foreskrivet i Ovrigt i hyreslagen (12 kap
Jordabalken).

7.1.7  Forsakring

Gothenburg PVH AB ansvarar for och bekostar fastighetsférsakring av Fastigheten

7.2 Avtal med Forvaltaren, Wilfast

Wilfast ansvarar for att skdta Bolagets och Gothenburg PVH AB:s ekonomiska och administrativa
forvaltning samt forvalta Fastigheten, innefattande bland annat:

att omhéanderta och forvara handlingar for Fastigheten, Bolaget och Gothenburg PVH AB.
att arligen lamna forslag till Iangsiktig budget och affarsplan.

att svara for avisering av hyror och avgifter.

att utfora I6pande bokfdring.

att vid varje halvarsskifte tillstalla Bolaget bokslut, samt helarsskifte bokslut, arsredovisning
samt underlag for deklaration avseende Torslanda och Gothenburg PVH AB.
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att tillse att behoven av reparations-, underhalls- och forbattringsatgarder utfors.
att utfora/lata utfora fastighetsarbeten for faststalld budget.

att mottaga och svara hyresgaster pa fragor som galler forhyrda lokaler.

att pakalla extern vardering av Fastigheten arligen.

Avtalstiden for forvaltningsavtalet I6per till 2024-12-31.Uppsagning ska ske minst sex manader fore
avtalstidens utgdng. Misskoter Wilfast sitt dtagande kan foérvaltningsavtalet sdgas upp med fyra
manaders uppsagningstid.

7.3 Avtal med Bolagets VD

Bolagets VD &r anstélld p& konsultbasis genom ett avtal med Vir& Bruk AB. Konsulten, Caesar Afors,
ska enligt VD-avtalet agera som verkstallande direktor och tillhandahalla forvaltningstjanster till
Bolaget innefattande bland annat:

Ansvara for den I6pande forvaltningen i Bolaget och koordinera verksamheten i Bolaget.

Se till att Bolagets bokfdring fullgors i 6verensstammelse med gallande lagstiftning och att
medelsférvalningen skots pa ett betryggande satt.

Se till att dvervaka den interna organisationen.
Ansvara fér den |6pande driften och utvecklingen av Bolagets verksamhet.
Ansvar for kallelse till stamma.

Offentliggdrande av information i enlighet med First North vid Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter.

Skota allman representation av Bolaget, inklusive kontakt med t ex journalister och analytiker.
Ansvar for rapportering till kreditgivare.

Tillse att styrelsens ledamoter I6pande far den information som kravs for att de ska kunna félja
Bolagets ekonomiska situation.

Lépande informera styrelsen om Bolagets verksamhet, omsattning, resultat, ekonomiska
stéllning, likviditet och kreditlage.

Avtalet galler tills vidare fran och med dagen da VD-avtalet tecknades och kan ségas upp av vardera
part med sex manaders uppséagningstid.
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8 STYRELSE

Styrelsens uppgifter och ansvar foljer svensk lag och inkluderar den évergripande férvaltningen samt
kontrollen av Bolaget. Styrelsen valdes vid bolagsstamman den 15 januari 2015 och bestar av
representater fran Bolagets aktiedgare. All information om historiska eller pagaende, konkurser,
likvidationer eller bedragerirelaterade forfaranden alternativt pAgaende forfaranden dar nagon person i
ledningen och/eller styrelse i bolaget har domts under de senaste fem aren beskrivs nedan. Under de
fem senaste aren har ingen person i ledningen eller styrelsen varit inblandad i ndgon konkurs,
likvidation eller bedragerirelaterade férfaranden.

8.1 Styrelse

Pontus Kagerman (1948), Styrelseordférande

Arbetslivserfarenhet: Delédgare, Glimstedt, 2008 Deléagare, Kilpatrick Stockton, 2001-2008, Delagare,
Lagerlof & Leman Advokatbyrd, 1987-2001, Bitradande jurist, Lagerlof & Leman Advokatbyra, 1980-
1987, Tingsnotarie, S6dra Roslags tingsratt, 1980.

Antal aktier i Bolaget: 30 000 aktier.

Utbildning: Jur kand (Stockholms universitet, 1978), Yale Law School, 1978, Fil.kand., Stockholms
Universitet (150 poang i national- och foretagsekonomi), 1970.

David Bergendahl (1962), Styrelseledamot
Arbetslivserfarenhet: Delagare och VD Hammarplast AB 1994-. Deldgare och VD Pergamon
International AB 1988-1994.

Antal aktier i Bolaget: 70 000 aktier.

Bl

Stefan Davidson (1958), Styrelseledamot

Arbetslivserfarenhet: Deldgare Eton Innovation 1984 - Ansvarig for finansiella investeringar 2012-.
Produktansvarig tekniskt och kommersiellt 1995-2012. Produktutveckling 1979-1995

Andra vasentliga uppdrag: Diverse styrelseuppdrag inom Eton-koncernen.
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Antal aktier i bolaget (med familj): 220 000 aktier.
Utbildning: Ingenjor, maskinteknik, Teknis Boras 1978.

9 TORSLANDAAKTIEN

9.1 Aktier som tas upp till handel, aktiekapital och aktieklass

Bolaget har ett aktieslag. Saledes kommer samtliga aktier i bolaget att handlas pa First North. Bolaget
har ett registrerat eget kapital om 2 140 000 SEK fordelat pa 2 140 000 aktier. Kvotvardet pa aktien
uppgar till 1. Antalet aktieagare uppgar till 144 stycken.

9.2 Agarstruktur

Ostersjostiftelsen 150 000 7,0
Aston Harald AB 120 000 5,6
SIX Sis AB 100 000 4,7
Lansforsakringar Kalmar Lan 80 000 3,7
Catella Bank S A 75 000 3,5
Crafoordska Stiftelsen 70 000 3,3
Familjen Kamprads stiftelse 70000 3,3
Hammarplast AB 70 000 3,3
Dan Davidson 55 000 2,6
Mikael Davidson 55 000 2,6
Stefan Davidson 55 000 2,6
Tintin Jonasson 55000 2,6
Summa 955 000 44,6
Ovriga aktiedgare 1 185 000 55,4
Totalt 2140000 100
9.3 Aktiedgande av styrelse, ledning eller bolagets Certified Adviser

Styrelserepresentanterna bestar av aktieagare i Bolaget, varav styrelsens ordférande, Pontus
Kagerman &ger genom bolag 30 000 aktier, styrelseledamot David Bergendahl dger genom bolag
70 000 aktier, styrelseledamot Stefan Davidson &ger 55 000 aktier. Bolagets VD, ager 10 000 aktier i
Bolaget och Bolagets forvaltare, Wilfast férvaltning AB &ger 20 000 aktier i Bolaget. Bolagets Certified
Adviser ager inga aktier i Bolaget.

9.4 Aktierelaterade incitamentsprogram

Bolaget har inget aktierelaterat incitamentsprogram.

9.5 Transaktioner med néarstdende

Inga transaktioner med fysiska personer med ledningsansvar i bolaget, styrelseledamaéter, eller
dotterbolag till shdana personer har genomforts under foretagets historia.
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10 FINANSIELL INFORMATION

De uppskattningar, prognoser och berdkningar i detta kapitel baseras pa antaganden som stods av
objektiva data. Uppskattningarna innefattar risker, osakerheter och andra faktorer som kan orsaka att
den faktiska utvecklingen vasentligt avviker fran den férvantade utvecklingen.

Alla berédkningar och uppskattningar ar baserade pa aktuell information, som tros vara korrekta vid
tidpunkten for utarbetandet av bolagsbeskrivning. Bolaget kan inte garantera riktigheten i
berdkningarna, eller kvaliteten pa de siffror och antaganden som ligger till grund for berakningarna.
N&gra av de antaganden som goérs kommer eller kan &andras av styrelsen, vilket innebar att
berédkningarna goérs kommer inte langre att vara korrekta. Observera att den férvantade avkastningen
inte &r en garanti for den faktiska avkastningen. Faktisk avkastning ar dven avhangig investerarens
skattesituation och kan paverkas av framtida forandringar i skattelagstiftningen.

Enligt bolagets kommunikationspolicy, kommer nagra vasentliga férandringar i dessa prognoser,
liksom faktiska prestanda avvikelser fran dessa prognoser, omedelbart avsltjas for marknaden genom
pressmeddelande i enlighet med de informationsregler som géller pa First North.

10.1 Kommande informationstillfallen

Forvantad forsta handelsdag pa First North: 29 januari 2015
Arsredovisning 2014: 26 mars 2015

Arsstamma 2015: 28 april 2015

Halvarsrapport 2015: 14 augusti 2015

Bokslutskommuniké 2015: 11 februari 2016

Publiceringen av datum for ytterligare information kommer att lamnas pa:
www.torslandapropertyinvestment.se

10.2 Utdelning

Utdelning till investerare uppskattas till 8,0 procent arligen, raknat pa totalt eget kapital om
214 miljoner kronor. Foérsta utdelningen vantas i juni 2015. Utdelning kommer darefter att betalas ut
varje kvartal. Utdelningarna &ar beroende av Bolagets likviditet under hyresperioden.
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Fastighetens avkastningsférmaga

Fastighetens kassaflode har beréknats baserat pa féljande information:

90 procent av hyresbeloppet i hyreskontraktet med Volvo PV indexjusteras arligen, vilket
bidrar till ett starkt inflationsskydd. Ovriga hyreskontrakt indexjusteras med 75 procent
respektive 100 procent.

Fastighetsskatten ar ofdrandrad sedan 2013 och betalas till fullo av hyresgéasterna.

Inga dvriga tillagg debiteras hyresgasterna utover fastighetsskatt. Kostnader fér uppvarmning,
kylning, vatten, avfallshantering och el betalas av hyresgésterna via separata direktavtal.

Kostnad for fastighetsskotsel budgeteras enligt avtal med Dalkia Sverige AB. Hyresgasten
utfor allt underhall av ytskikt pa golv, vaggar, tak och mabler.

Snorojning betalas av hyresgasten Volvo PV mot en hyresrabatt.

Uppskattade underhdllskostnader baseras pa historiska underhallskostnader och
fastighetsskotarens underhallsplan for aren 2014-2020.

Mellan nuvarande agare samt kringliggande fastigheter pagéar diskussioner kring upprattandet
av gemensamhetsanlaggning gallande en vag som ansluter till Fastigheten. Kostnaden for
gemensamhetsanlaggningen uppskattas till 150 000 kronor per ar. Foérhandlingarna kring
kostnadsfordelningen &r inte slutforda, varfor kostnaden kan komma att avvika frén vad som
budgeterats.

Identifierat eftersatt underhdll ar primart relaterat till delar av garaget, dar det finns ett behov
av att renovera tatskiktet pa garagets oversta vaning samt reparera skador i asfalten. Till féljd
av detta har en reparationskostnad om 4,5 miljoner kronor budgeterats ar 2015.
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Driftnetto 2015

tkr  kr/lkvm
Hyresintakter exkl. tilldgg 48 424 949
Tillagg fastighetsskatt 3714 76
Avdrag, snérdjning -586 -12
Hyresintékter 49552 1013
Fastighetsskotsel* -990 -20
Ovriga besiktningar -180 -4
Sndrojning - -
Reparationer -213 -4
Underhall -2690 -55
Kostnad fér gemensamhetsanldggning -150 -3
Fastighetsforsakring -165 -3
Fastighetsskatt -3714 -76
Driftkostnaderexkl. garagereparation 2015 -8 102 -166
Driftnetto exkl. garagereparation 2015 41450 848
Budgeterad garagereparation 2015 -4 500 -92
Driftnetto inkl. garagereparation 2015 36 950 755

* Avtal om fastighetsskitsel med Dalkia Sverige AB. Totala kostnader uppgar till
1100 000 kronor, varav 990 000 kronor for fastighetsskitsel och 110 000 kronor fér
fastighetsadministration. Den senare ingar i Bolagets administrationskostnader.

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifran rimliga antaganden stodda av objektiv
information. Uppskattningarna ar avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer som kan leda till att faktiska handelser
avsevart skiljer sig fran den forutsedda utvecklingen. Observera att historiska ekonomiska siffror inte innebar en forutsagelse for
framtida intékter och vinst. Investerares avkastning beror aven pa skatter och de respektive investerarnas skattesituation,
inklusive om investeraren ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan aven paverkas av andringar i skattereglerna.

10.4 Bolagets avkastningsforméaga

Administrationskostnader inkluderar fastighetsforvaltning, foretagsledning och revisionskostnader.
Arlig noteringskostnad inkluderar l6pande kostnader for notering p& First North vid Nasdaq Stockholm.
Kostnaderna foljer den uppskattade forandringen i KPI fran &r 2015 och framat.

Kassaflode

Totala hyresintékter 49 552
Driftkostnader* -8 102
Driftnetto 41 450
Administrationskostnader -850
Arlig noteringskostnad** -519
EBITDA*** 40081

* Exklusive budgeterad garagereparation 2015.

** Noteringskostnaden 2015 uppskattas till 519 000 kronor och vantas sjunka till

cirka 426 000 kronor ar 2016 och framat.

*** Exklusive arvode till Catella fir notering pa First North 2015,
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10.5  Rantenivaer och exit yield

Nedan redovisas forst nyckelantaganden och avkastning. Darefter redovisas nyckelantaganden och
avkastning for det fall Volvo PV ej &r hyresgast efter att nuvarande kontrakt 16pt ut. Slutligen redovisas
nyckelantaganden och avkastning for det fall Volvo PV tecknar ett nytt langt avtal.

Kéanslighetsanalys rantor, basscenario

IRR (eget kapital) Exit yield
Forsaljning ar 12 ar 12
9,0% 8,5% 8,0% 7,5%

Kanslighetsanalysen indikerar en berédknad IRR om 10,8 procent om inflationen minskar till 1,0
procent och exit yield okar till 9,0 procent. Med en exit yield om 7,0 procent och oférandrad inflation
om 2,0 procent fran ar 6, vantas IRR uppga till 14,0 procent.

Med en inflation om 1,0 procent berdknas IRR variera mellan 10,8 och 13,1 procent beroende pa exit
yield.

Kéanslighetsanalys inflation, basscenario

IRR (eget kapital) Exit yield

Forsalining ar 12 Ar12
8,0% 7,5% 7,0%

Inflation
ar 6-12
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10.6 Kanslighetsanalys

Kéanslighetsanalysen indikerar en berédknad IRR om 11,4 procent om exit yield 6kar till 9,0 procent och
rantenivaerna stiger till 5,13 procent vid refinansiering ar sex. Med en exit yield om 7,0 procent och
oférandrade rantenivaer vid refinansiering ar 6, vantas IRR uppga till 14,0 procent. Med rantenivaer
om 5,13 procent vantas IRR variera mellan 11,4 och 13,7 procent beroende pé exit yield.

I N BN

Basscenario: Férlangt kontrakt med Volvo PV

Nyckelantaganden:
* Hyresavtalet med Volvo PV férlangs i fem ar i enlighet med géllande avtal 8,0 % 131 % 8,0 % 12,8 %
* Uppskattad vakans vid exit uppgar till noll procent och exit yield uppgar till 8,0 procent ar atta.
* Fdr ytterligare information se affarsplan i Bilaga B.

Scenarioflera hyresgaster: Uppségning av kontrakt och ombyggnad for
flera hyresgaster

Nyckelantaganden:

* Volvo PV séger upp kontraktet och fastighets&garen bar cirka 100 miljoner kronor i
ombyggnadskostnader och hyresgastférbattringar. Arean reduceras nagot, vilket paverkar
hyresvardet negativt med cirka 1 miljon kronor.

* Initial vakans med cirka ett rs uppskattad hyresforlust ar elva, tolv och tretton.

* Langsiktig vakansgrad uppskattas till 15 procent fran ar 13. Exit yield uppskattas till 8,0 procent
ar 12 da Fastigheten hyrs ut till flera oberoende hyresgaster.

9,0 % 8,7 % 8,0 % 7,5 %

Scenario nytt langre kontraktar atta: Nytt 10-arskontrakt med Volvo PV

Nyckelantaganden:
* | en mycket gynnsam marknad, nér hyresnivaerna och/eller avkastningsnivaerna narmar sig dem

pé Norra Alvstranden. 7.0 % 16.3 % 7.0 % 15.0 %
+ Fastighetsagaren bar cirka 50 miljoner kronor fér ombyggnadskostnader och el B =0 s B/ed

hyresgastfarbattringar och erhaller ar atta en hyresokning om 120 kr/kvm och ett nytt tioarigt
hyresavtal med Volvo PV.
* Envakansgrad om noll procent och en exit yield om 7,0 procent ar 12.

10.7 Lanevillkor

En nordisk bank &r kreditgivare till Gothenburg PVH AB och lanebeloppet uppgar till 306 miljoner
kronor med en kapitalbindning p& fem ar. Amorteringen uppgar till tre procent arligen och en
forskottsbetalningsmekanism tillater lantagaren att forskottsbetala skulden innan den forfaller mot en
avgift for fortida inlosen. Genomsnittlig ranta i december 2014 uppgar till 3,1 procent.

Skuldfinansieringen har basta formansratt sakerstallt med forstahandspant i Fastigheten samt aktierna
i Gothenburg PVH AB. Bolaget har bundit 75 procent av lanebeloppet pa fem ar genom en ranteswap.
Resterande 25 procent har en rorlig rantebas i form av Stibor 1 manad.
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11 RISKFAKTORER

Presumtiva Investerare ska vara medvetna om att investeringar i aktier alltid &r forenat med risk.
Bolagets ekonomiska resultat och riskerna kopplade till Bolagets verksamhet &r viktiga nar beslut
fattas om att investera i aktierna. Det kan inte garanteras eller antas att Bolagets mal kommer att ns
och att investeringen kommer att generera en positiv avkastning for Investeraren.

En mangd faktorer paverkar och kan komma att paverka Bolagets verksamhet och ekonomiska
resultat, och i slutdndan dess mgjlighet att lAmna utdelning till Investerarna. | detta kapitel presenteras
och diskuteras ett antal riskfaktorer, bade generella risker betraffande Bolagets verksamhet och
materiella risker avseende aktier som finansiella instrument. Riskerna som beskrivs nedan éar inte de
enda som Bolaget utsatts for. Ytterligare risker som i nulaget inte ar kanda fér Bolaget eller som
Bolaget anser vara oviktiga kan ha en avsevéard negativ effekt pd Bolagets verksamhet. Ordningen i
vilken riskerna presenteras ar inte avsedd att indikera sannolikheten for att de skall realiseras eller
deras inbdrdes relevans.

Det ska framhallas att en investering i Bolaget innebar risk. Investerare bor vara medvetna om det
faktum att en sadan investering kan leda till en forlust. En sadan forlust kommer att vara begransad till
varje investerares investering i Bolaget. En investering i Bolaget ar endast lamplig for investerare som
forstar riskfaktorerna kopplade till denna typ av investering och som har rad att forlora hela eller delar
av sin investering. Riskerna nedan utgor de viktigaste riskfaktorerna relaterade till detta projekt. Alla
dessa riskfaktorer ar viktiga.

11.1 Begransad eller ingen substantiell verksamhetshistoria

Bolaget har nyligen bildats i syfte att genomfdra affarsplanen som beskrivs i denna bolagsbeskrivning.
Aven om Foérvaltaren har manga ars erfarenhet inom sektorn ar Bolaget nybildat och har darmed
ingen verksamhetshistorik.

11.2 Beroende av en enda hyresgast

97,5 procent av Fastigheten hyrs ut till en storre hyresgést, vilken Koncernens inkomst ar beroende
av. Darigenom ar Hyresgastens ekonomi och ekonomiska styrka och férméga att betala hyra pa ett
tillfredsstéllande satt kritisk for investeringen. Se Kapitel 5 fér mer information om Hyresgasten.
Vidare, om Hyresgasten sager upp hyresavtalet kommer lokalerna sannolikt behtva renoveras och
andras for att tillgodose flera hyresgaster i stéllet for en enda hyresgéast. Sadana investeringar skulle,
atminstone kortsiktigt, kunna paverka Koncernens ekonomiska situation negativt. Nya potentiella
hyresgaster kan innebara hogre motpartsrisker, och Koncernens mdjligheter att framgangsrikt
forhandla fram nya hyreskontrakt med fordelaktiga villkor ar beroende av det allmanna laget pa
fastighetsmarknaden vid den relevanta tidpunkten. Enligt svensk ratt och aven enligt hyresavtalet, kan
hyresgaster ha ratt att dverlata hyresavtalet i samband med en Gverlatelse av verksamheten som vid
tidpunkten bedrevs i lokalerna, till den Gvertagande parten. Skulle Koncernen invanda mot en sadan
Overlatelse kan hyresgasterna ansoka om godkannande hos hyresnamnden. Ett godkannande skall
inte ges av hyresnamnden om hyresvarden har en befogad anledning att inte acceptera den nya
hyresgasten, till exempel om den nya hyresgasten inte anses kreditvardig. Det kan ocksd komma en
period da& Fastigheten inte har nagon hyresgast eller en hog grad av lediga lokaler och déarfor ingen
intakt eller lagre intékter, vilket skulle paverka Koncernens ekonomiska situation negativt.
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11.3 Fastighetsrisk

Avkastning fran fastigheten ar till stor del beroende av de hyresintékter som fastigheten genererar, de
kostnader och utgifter som skétsel och férvaltning av Fastigheten kraver och ndédvandiga investeringar
i Fastigheten, liksom foérandringar av dess marknadsvarde. Hyresintéakter och marknadsvérde for
fastigheter paverkas generellt av det allmdnna ekonomiska laget, s&som ftillvaxt i
bruttonationalprodukten, arbetsldshetstrender, inflation och férédndrade rantesatser. Fastighetsvéardet
och Hyresintakterna kan aven paverkas av konkurrens frdn andra fastighetsagare, installningen hos
mojliga kdpare och/eller hyresgasternas situation.

Fastighetsrisker kan aven hittas i tekniska och juridiska fragor, liksom i fragor angaende skatter och
moms. En due diligence av Fastigheten har gjorts géallande juridiska, tekniska och miljoméassiga samt
ekonomiska aspekter direkt relaterade till Fastigheten. lingen formell ratt att anvédnda vagen

Gothenburg PVH AB och fastighetens hyresgaster anvander for narvarande en vag som ligger pa
angransande fastigheter for att n& Fastigheten. Det finns inget registrerat servitut eller annat skriftligt
avtal avseende Gothenburg PVH AB:s ratt att anvanda vagen. Enligt information fran Saljaren har
Gothenburg PVH AB anvant vagen sedan Fastigheten bildades genom avstyckning fran Goéteborg
Sorred 8:2 utan nagon kostnad for Gothenburg PVH AB. Gothenburg PVH AB och de andra
fastighetsagarna har inte formellt reglerat Gothenburg PVH AB:s ratt att anvanda vagen, vilket innebar
en osakerhet da det finns en risk att fastighetsagarna ifraga kan begéara erséattning for historiska och
framtida kostnader for anvandandet av vagen, vilket kan paverka Koncernens ekonomiska situation
negativt. Muntliga avtal orsakar osdkerhet betraffande géallande villkor, en oklar ansvarsfordelning och
darmed en 6kad riskexponering.

11.4 Slutvardesrisk

Fastigheter och fastighetsrelaterade tillgdngar ar till sin natur svara att vardera till folid av varje
fastighets individuella egenskaper och pa grund av det faktum att det inte nodvandigtvis finns en likvid
marknad eller prismekanism. Som ett resultat av detta ar varderingar foremal for stora osédkerheter.
Det finns inga garantier for att varderingsprocessen kommer att avspegla det verkliga
forsaljningspriset. Skulle Fastigheten avyttras till ett lagre pris &n vad som rimligen kan forvantas pa
dagens marknad, kan detta paverka aktiernas avkastning negativt.

En framtida nedgang pa fastighetsmarknaden kan paverka Fastighetens varde negativt.

11.5 Risk relaterad till framtida emissioner

Om Koncernen i framtiden skulle behova ytterligare kapital kan ett bristande deltagande fran
Investerare utgora en risk for Koncernens ekonomiska situation tills en sddan nyemission &r avslutad.
Investerare som inte deltar i framtida emissioner riskerar att fa sitt innehav utspatt.

11.6 Okade underhallskostnader

De underhalls- och driftskostnader som de framéatblickande uttalandena har berdknats pa ar baserade
pa information frdn Séljaren och Fastighetens historiska underhalls- och driftskostnader. Det kan inte
uteslutas att de verkliga underhdlls- och driftskostnaderna av olika anledningar kan komma att
Overstiga de uppskattade kostnaderna for underhall och drift.

11.7 Geografisk risk

Denna bolagsbeskrivning innehaller viss marknadsinformation angaende fastighetsmarknaden i
Goteborgsomradet. Aven om det generellt har varit en positiv trend under &ret som foregatt
erbjudandet i denna bolagsbeskrivning kan prisuppgéngen och uppvarderingen av kontorsbyggnader
och mark i omradet minska i framtiden och paverka aktiernas avkastning negativt.
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11.8 Miljorisk

Fastigheten kan vara fororenad. Bolaget kommer att erhalla marknadsméssiga miljogarantier fran
Saljaren for risker rérande fororeningar. Risken for okanda fororeningar kommer att kvarstd hos
Koncernen. Det finns darfor en risk att Koncernen kan bli skadestandsskyldig eller tvingas betala
kostnader for att sanera Fastigheten.

Aven om inga milj6fragor, s& vitt Bolaget vet, har patalats till dags dato, kan det inte garanteras att
Koncernen inte kommer att bli foremal for krav fran myndigheter eller tredje man pa grund av
miljoskador eller andra skador relaterade till marken och Fastigheten.

11.9 Férvaltningsrisk

Bolaget ar i ett initialt skede beroende av Forvaltaren fér genomforandet av sin affarsplan och
verksamhet. Aven om férvaltningsavtalet, med nagra undantag, inte kan ségas upp av Foérvaltaren
under de forsta tio aren fran undertecknandet, och for det fall avtalet inte sags upp sex manader innan
det loper ut s kommer det att forlangas automatiskt i ytterligare 12 manader, s& finns det en
osékerhet betraffande Koncernens forvaltning for det fall att forvaltningsavtalet skulle ségas upp.

Bolaget ar dessutom beroende av tjanster och produkter fran vissa konsulter, underleverantérer och
andra tillhandahallare av tjanster for att framgangsrikt genomfora sin affarsplan.

11.10 Legal och regulatorisk risk

Investeringar i aktier medfor vissa risker. Detta inkluderar risken att en part framgangsrikt driver en
rattsprocess mot Bolaget, vilket kan innebara en minskning av Bolagets tillgangar. Saljarens
foretagsledning och relevanta forvaltare ar vid dags dato inte medvetna om nagon pagaende
rattsprocess mot Bolaget.

Lagandringar avseende agande av mark kan ha en negativ effekt pa aktiernas varde. Nya, retroaktivt
tillampbara, lagar kan inféras och paverka miljoplanering, markanvéandning och/eller regler avseende
exploatering.

Myndigheter pa samtliga nivaer deltar aktivt i antagandet och genomdrivande av forordningar om
beskattning, markanvandning och detaljplaner och planeringsrestriktioner, miljoskydd och sékerhet
och andra fragor. Inforandet och genomdrivandet av sadana regler kan innebara tkade kostnader och
minskade intakter eller minskad avkastning fran Bolaget, liksom paverka Fastighetens varde negativt.
Myndigheter kan, om forutsattningarna for expropriation &r uppfyllda, &ven utnyttja ratten att
expropriera Fastigheten. En expropriation ger forvisso Bolaget ratt till erséttning, men Bolagets
ekonomiska stéllning kan oaktat séddan ersattning anda paverkas negativt.

11.11  Skattemassig risk

Andringar i, eller tolkningen av, lagar och férordningar avseende beskattning och andra avgifter kan
innebara nya och foérandrade parametrar tillampliga fér Bolaget, Gothenburg PVH AB och
Investeraren. | sdant fall kan beskattningen bli htgre &n vid dags dato. Andringar i, eller tolkningen
av, skattelagar och skatteférordningar kan aven reducera I6nsamheten i att hyra ut Fastigheten och
Bolagets nettovinst. Samtliga dessa omstandigheter kan paverka Bolagets verksamhet, ekonomiska
situation och rdrelseresultat negativt.

Till exempel, i juni 2014, foéreslog Foretagsskattekommittén forandringar av den svenska
skattelagstiftningen. | forslaget begransas avdragsmdjligheterna for rantor och andra finansiella
kostnader. Enligt forslaget skall finansiella kostnader som o6verstiger finansiella intkter inte vara
avdragsgilla. Enligt forslaget foreslas ett generellt avdrag pa 25 procent av den beskattningsbara
vinsten. Detta generella avdrag motsvarar en minskning av foretagsskatten med 5,5 procentenheter,
dvs. fran 22 procent till 16,5 procent. Dessutom kommer balanserade skatteférluster som uppstatt
innan beskattningsaret 2016 att reduceras med 50 procent. Forslaget berdknas trada i kraft tidigast
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den 1 januari 2016. Det ar inte osannolikt att framtida lagstiftning kan komma att avvika fran forslaget.
Det ar dessutom osakert huruvida forslaget kommer att antas som lag éverhuvudtaget.

11.12 Rante- och marknadsrisk

Koncernen ar exponerad for rantebarande langfristiga skulder. Forandringar i rantenivaer pa
Koncernens skulder paverkar Koncernens rorelseresultat. Koncernens rorelseresultat och ekonomiska
situation ar dessutom exponerad for effekter avseende kapitalmarknadsrantan. Risken avseende
fastighetsinvesteringar ar forst och framst kopplade till fastighetens varde. Denna risk kan saledes
definieras som en faktor som paverkar fastighetens varde. Huvudfaktorerna ar utbud och efterfragan
pa kommersiella fastigheter liksom den avkastningsniva investerare ar villiga att acceptera nar de
koper fastigheter. Fastighetsmarknaden paverkas aven av andelen lediga lokaler pa marknaden i
slutet av den relevanta hyresperioden. Andelen lediga lokaler paverkas av flera faktorer bade pa saval
mikro- som makronivd. Negativa forandringar i ekonomin i allmanhet, inklusive konsumtionen for
foretag och privatpersoner, kan paverka efterfragan pa kontorsaffarslokaler negativt. Tillganglig
kapacitet paverkas ocksd av byggnads- och renoveringsaktiviteter. Vidare paverkas
fastighetsmarknaden av efterfrdgan pa den typ av fastigheter som Koncernen &ger. Under vissa
perioder kan det vara en hog konkurrens om nagra fa fastigheter, och det kan vara svart att kdpa det
onskade objektet till 6nskat pris. Vid andra tillfallen kan det vara svart att sélja fastigheter till 6nskat
pris.

11.13 Finansiell risk

Finansiell risk inkluderar, men &r inte begransad till, risken att inte uppnd den onskade
belaningsgraden, inte uppfylla laneforpliktelser, fluktueringar i rantesatser, risker relaterade till
effekterna av forandringar av verkligt varde och andringar i lagar och regler om skatter och avgifter.
Bolaget har en réanteswap vars varde i framtiden kan komma att fluktuera beroende pa &andringar i
marknadsréntor.

11.14 Refinansieringsrisk

Nar Koncernens lan forfaller till betalning kommer Koncernen att vara tvungen att refinansiera dessa
lan. Koncernens mojlighet att framgangsrikt refinansiera sadana lan &r beroende av de allmanna
forutsattningarna pa finansmarknaden vid den aktuella tidpunkten. Av detta féljer att Koncernen vid en
viss tidpunkt kanske inte kan fa tillgang till finansiering pa férmanliga villkor, eller 6verhuvudtaget.
Koncernen kommer aven, i samband med att skulderna refinansieras, att vara exponerad for
ranterisker pad Koncernens rantebarande langfristiga skulder. Forandringar i rantesatser pa Bolagets
l&n kommer &aven att paverka Bolagets kassaflode och likviditet. En oférmaga for Koncernen att
refinansiera sina lan till formanliga villkor, eller 6verhuvudtaget, kan ha en avsevard negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, ekonomiska situation och rorelseresultat. Det bankldn som Koncernen
upptagit forfaller till betalning om cirka fem ar.

11.15 Kreditrisk

En kreditrisk uppstar nar en motpart inte fullgor sina forpliktelser gentemot Koncernen, vilket kan ha en
negativ effekt p& framtida kassafldden. Risken avseende beroendet av en enda hyresgast har
beskrivits ovan.

11.16 Efterlevnad av villkor under l&neavtal

Under det l&neavtal som Koncernen avser ingd kommer Koncernen att vara foremal for ett antal villkor
och restriktioner som begransar vilka atgarder som Koncernen far och inte far vidta. Skulle Koncernen
bryta mot dessa villkor eller restriktioner kan ytterligare finansiella kostnader uppstd och Koncernen
kan forsattas i konkurs och likvideras. S&dana handelser skulle sannolikt paverka Koncernens
ekonomiska situation och avkastningen pa aktierna negativt.
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Laneavtalet som Gothenburg PVH AB ingatt innehaller en Aganderattsklausulen forutsatter att Bolaget
till 100 procent ager Gothenburg PVH AB. En sadan aganderattsklausul forvantas begransa juridiska
personers rétt att forvarva eller kontrollera mer an 50 procent av kapitalet och résterna i Bolaget.
Skulle en person forvarva eller erhélla sadant agande eller kontroll kan denna person tvingas avyttra
sina aktier i Bolaget och hela det utestdende lanebeloppet kan forfalla till betalning med kort varsel.

11.17 Operationell risk

Den ekonomiska situationen och styrkan hos Fastighetens hyresgaster, och darmed deras formaga att
betala, bland annat, hyra kommer alltid att vara en avgdrande faktor nar risker hos ett fastighetsbolag
utvarderas. Operationell risk inkluderar aven begransningar i hyreskontrakt, risker héanforliga till
juridiska ansprak fran hyresgaster, myndigheter (inklusive skattemyndigheter) och tredje man, risker
for 6kade underhallskostnader, risker for minskade tekniska forutsattningar och risker for dolda fel och
utslapp.

11.18 Avvikelser fran framéatblickande uttalanden

Denna bolagsbeskrivning innehaller framatblickande uttalanden baserade pa gallande forvantningar
vilka innefattar risker och osékerheter. Det faktiska utfallet kan, till féljd av, men inte begransat till, de
riskfaktorer som framstalls i detta kapitel och p& andra stallen i denna bolagsbeskrivning, avsevart
skilja sig fran de resultat som forutsetts i de framatblickande uttalandena. De forsiktighetsuttalanden
som denna bolagsbeskrivning ger uttryck for skall anses gélla alla framéatblickande uttalanden var de
an gors i denna bolagsbeskrivning.

11.19 Riskfaktorer relaterade till aktierna

Fastigheter betraktas generellt som en illikvid tillgdng och normalt tar det manader att investera i och
realisera direkta investeringar i fastigheter. Aktiernas likviditet ar osaker och det kan vara svart att salja
aktierna pa sekundarmarknaden. En investerare kan bara kliva ur investeringen genom antingen en
forsaljning av aktierna pa sekundarmarknaden eller om Koncernen séljer Fastigheten. En forsaljning
av fastigheten maste beslutas av Bolagets styrelse.

Bolaget har ansokt om att notera aktierna pa First North vid Nasdaq Stockholm. Det kan inte
garanteras att aktierna kommer att godkénnas for upptagande till handel. Vidare, dven om aktierna
skulle tas upp for handel pa First North vid Nasdaq Stockholm, sa kan det inte garanteras att nagon
aktiv handel med aktierna kommer att ske, och dérmed finns det ingen garanti for att en likvid marknad
for handel med aktierna kommer att uppstd eller bibehallas. Vidare kan inte teckningspriset for
aktierna i emissionen anses vara indikativt for marknadspriset for aktierna om aktierna skulle tas upp
for handel pa First North vid Nasdaq Stockholm. Investeringar i aktierna ar darfér endast lamplig for
Investerare som kan bara riskerna kopplade till bristande likviditet i aktierna.

11.20 AIFM-risk

Direktivet om forvaltning av alternativa investeringsfonder &r nytt och det kvarstar fortfarande en del
olésta och oklara fragor. Direktivet ar implementerat i Sverige. Vi har gjort bedémningen att Bolaget
faller utanfor direktivets tillampningsomrade genom sin kommersiella verksamhet, dvs. att Bolaget
skall generera avkastning genom att bedriva Fastighetens verksamhet pd marknaden och inte
nddvandigtvis genom att avyttra Fastigheten. Det finns dock en risk att Bolaget skulle kunna anses
vara en forvaltare av en alternativ investeringsfond, vilket bland annat skulle leda till ytterligare
kostnader for ett foérvaltningsinstitut och en férvaltare.

Riskfaktorerna som réknas upp ovan ar inte uttdtmmande och det kan finnas andra risker som
hanfor sig till eller &r kopplade till en investering i Bolaget.
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Bilaga: Bolagsordning
N.B. The English text is an unofficial translation.

BOLAGSORDNING FOR TORSLANDA PROPERTY INVEST AB (PUBL)
Articles of association of Torslanda Property Investment AB (publ)

Org nr 556985-8078

Reg. No. 556985-8078
Antagen pé bolagsstamma den 28 november 2014.

Adopted at the general meeting held on 28 November 2014.

§ 1 Bolagets firma/ Name of the company
Bolagets firma &r Torslanda Property Investment AB (publ).

The name of the company is Torslanda Property Investment AB (publ).

§ 2 Styrelsens sate / Registered office
Styrelsen har sitt séte i Stockholm.

The registered office of the company is situated in Stockholm.

§ 3 Bolagets verksamhet / Objectives of the company
Bolaget ska i egen regi eller genom hel- eller deldgda dotterbolag genomféra sin affarsstrategi att for

aktiedgarna langsiktigt generera vinst genom att hyra ut lokallagenheter i fastigheter som &ags av
Bolaget eller dess hel- eller delagda dotterbolag eller som annars disponeras av dessa bolag; samt i
samband darmed forvarva fast egendom och bedriva annan darmed foérenlig verksamhet.

The company shall, in its own capacity or through wholly or partly owned subsidiaries, implement its
business strategy to generate long term profit for the shareholders through rental of premises in real
property owned by the company or its wholly or partly owned subsidiaries, or that is otherwise utilized
by these companies; and in connection therewith acquire real property and conduct business related
thereto.

§ 4 Aktier och aktiekapital / Shares and share capital
Aktiekapitalet utgor lagst 2 000 000 kronor och hogst 8 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst 2

000 000 kronor stycken och hoégst 8 000 000 stycken.

The share capital shall be not less than SEK 2,000,000 and not more than SEK 8,000,000. The
number of shares shall be not less than 2,000,000 and not more than 8,000,000.

8§85 Styrelsen / The board of directors

Styrelsen ska besté av 3 - 10 ledaméter med hogst 10 suppleanter.

The board of directors shall comprise 3 -10 members and not more than 10 alternate members.

Page 30 of 32



8 6 Revisorer / Auditors
Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hdgst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

The company shall have 1-2 auditors and not more than 2 alternate auditors or a registered
accounting firm.

§ 7 Kallelse till bolagsstdmma / Notice to general meeting
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att

kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom
annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse skett.

Notice to attend general meetings shall be published in Post- och Inrikes Tidningar (the Swedish
Official Gazette) and be kept available on the company’s website. At the time of the notice, an
announcement with information that the notice has been issued shall be published in Svenska
Dagbladet.

§ 8 Arsstamma/ Annual general meeting
Arsstamma halls &rligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

The annual general meeting is held each year within six months of the end of the financial year.
Pa arsstamma ska féljande arenden forekomma.

The following matters shall be addressed at the annual general meeting.
1. Val av ordférande vid stimman;
Election of a chairman of the meeting;
2. Uppréattande och godkannande av rostlangd;
Preparation and approval of the voting register;
3. Godkannande av dagordning;
Approval of the agenda;
4. Val av en eller tva justeringspersoner;
Election of one or two persons to attest the minutes;
5. Provning av om stimman blivit behdérigen sammankallad;
Determination of whether the meeting was duly convened;

6. Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberattelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberéattelse;

Presentation of the annual report and auditor’s report and, where applicable, the consolidated
financial statements and auditor’s report for the group;

7. Beslut om
Resolutions regarding

(a) faststéallande av resultatrdkning och balansrédkning, samt, i férekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning,
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adoption of the income statement and balance sheet and, where applicable, the
consolidated income statement and consolidated balance sheet;

(b) dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrakningen,
allocation of the company’s profit and loss according to the adopted balance sheet;
(c) ansvarsfrinet at styrelseledaméter och verkstallande direktor nar sddan forekommer;
discharge from liability for board members and the managing director, where applicable;
8. Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden;
Determination of fees for the board of directors and the auditors;
9. Val av styrelse och, i férekommande fall, revisionsbolag eller revisorer;
Election of the board of directors and, where applicable, accounting firm or auditors;
10. Annat &rende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

Any other business incumbent on the meeting according to the Companies Act or the articles of
association.

8§ 9 Ré&kenskapsar / Financial year
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

The company's financial year shall be calendar year.

§ 10 Avstamningsforbehall / Central security depository clause
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing

av finansiella instrument.

The company’s shares shall be registered with a central security depository register, pursuant to the
Swedish financial instruments accounts act (SFS 1998:1479).
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