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Prospekt



Viktig information

Motiv

Detta prospekt har upprattats av styrelsen i Preservia Hyresfastigheter AB (publ) med anledning av en férestaende nyemission.
Definitioner

| detta prospekt géller féljande definitioner om inget annat anges:

'Preservia Hyresfastigheter', "Koncernen’ eller 'Bolaget’, avser Preservia Hyresfastigheter AB (publ), med organisationsnummer 559001-
3875.

Med 'Eminova' avses Eminova Fondkommission AB, med organisationsnummer 556889-7887.

Med 'Euroclear' avses Euroclear Sweden AB, med organisationsnummer 556112-8074.

Upprattande , godkdnnande och registrering av detta prospekt

Detta prospekt har upprattats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument, Kommissionens forordning (EG) nr
809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och radets direktiv nr 2003/71/EG samt Kommissionens
delegerade férordning (EU) nr 486/2012 av den 30 mars 2012 om dndring av férordning (EG) nr 809/2004. Prospektet har godkénts och
registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap 25-268§§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkdnnandet och registreringen innebdr inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i prospektet ar riktiga eller fullstandiga.
Eminova Fondkommission dr emissionsinstitut till Bolaget med anledning av forestdaende transaktion och har bitratt Bolaget vid
upprattandet av detta prospekt. Da samtliga uppgifter i dokumentet harrér fran Bolaget friskriver sig Eminova fran allt ansvar i férhallande
till aktiedgare i Bolaget och andra direkta eller indirekta konsekvenser till foljd av beslut om investering eller andra beslut som helt eller
delvis grundas pa uppgifterna i detta prospekt.

Tvist

Tvist som uppkommer med anledning av innehallet i detta prospekt och darmed sammanhéngande rattsforhallanden ska avgoras av svensk
domstol exklusivt. Svensk materiell ratt ar exklusivt tillamplig pa detta prospekt inklusive till dokumentet hérande handlingar.
Distributionsomraden

Erbjudande att forvarva aktier i Bolaget i enlighet med villkoren i detta prospekt riktar sig inte till aktiedgare eller andra investerare med
hemvist i USA, Kanada, Australien, Nya Zeeland, Singapore, Hongkong, Japan eller Sydafrika, eller i nagot annat land dar deltagande i
emissionen skulle forutsatta ytterligare erbjudandehandlingar eller prospekt, registrerings- eller andra atgarder an enligt svensk ratt, eller
eljest strida mot regler i sddant land.

Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier, aktier eller andra vardepapper utgivna av Preservia Hyresfastigheter har registrerats eller
kommer att registreras enligt United States Securities Act 1933, eller enligt vardepapperslagstiftningen i nagon delstat i USA eller nagon
provinslag i Kanada. Darfor far inga teckningsratter, betalda tecknade aktier, aktier eller andra vardepapper utgivna av Preservia
Hyresfastigheter 6verlatas eller erbjudas till forséljning i USA eller Kanada annat an i sddana undantagsfall som inte kraver registrering.
Anmalan om forvarv av aktier i strid med ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig och lamnas utan avseende.
Marknadsinformation och framatblickande syftningar

| detta prospekt forekommer viss historisk marknadsinformation. | det fall information har hamtats fran tredje part ansvarar Bolaget for att
informationen har atergivits korrekt. Savitt Bolaget kdnner till har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra informationen
felaktig eller missvisande i forhallande till de ursprungliga kallorna. Bolaget har emellertid inte gjort nagon oberoende verifiering av den
information som ldamnats av tredje part, varfor fullstandigheten eller riktigheten i den information som presenteras i dokumentet inte kan
garanteras. Ingen tredje part enligt ovan har, savitt Bolaget kdnner till, visentliga intressen i Bolaget.

Information i detta prospekt som ror framtida férhallanden, sdsom uttalanden och antaganden avseende Bolagets framtida utveckling och
marknadsforutsattningar, baseras pa aktuella forhallanden vid tidpunkten for offentliggérandet av dokumentet. Framtidsinriktad
information &r alltid férenad med osdkerhet eftersom den avser och &r beroende av omstandigheter utanfor Bolagets kontroll. Nagon
forsakran att bedémningar som gors i detta prospekt avseende framtida férhdllanden kommer att realiseras lamnas darfor inte, vare sig
uttryckligen eller underforstatt.

Tillgdnglighet
Foreliggande prospekt och de handlingar som inférlivats genom hanvisning kommer under dokumentets giltighetstid att finnas tillgéangliga i
elektronisk form pa Bolagets hemsida: www.preserviahyresfastigheter.se.

Handlingar inforlivade genom hénvisning

Detta prospektskall ldsas tillsammans med resultat- och balansrakningar med tillhérande noter, kassaflédesanalyser och, i forekommande
fall, revisionsberattelser ur foljande av Bolaget tidigare avlamnade rapporter, vilka inforlivas genom hanvisning. De handlingar som
inforlivas genom hanvisning ar:

Reviderad arsredovisning for perioden 22 januari 2015 till den 31 dec 2015, sidorna 6-18.

Periodrapport, ej reviderad, for perioden 1 januari 2016 till den 30 sep 2016, sidorna 6-19.

Handlingarna finns tillgédngliga pa Bolagets hemsida: www.preserviahyresfastigheter.se
Mindre differenser féranledda av avrundningar forekommer i vissa delar av de finansiella uppstallningarna.

Revisorsgranskning
Ut6ver vad som framgar ovan avseende historisk finansiell information som inforlivats genom hénvisning har ingen information i detta
prospekt granskats eller reviderats av Bolagets revisor.


http://www.preserviahyresfastigheter.se/
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Sammanfattning
Prospektsammanfattningar bestar av punkter som ska innehalla viss information. Dessa punkter &r

numrerade i avsnitt A—E (A.1- E.7). Sammanfattningen i detta prospekt innehaller alla de punkter

som kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter

inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven

om det kravs att en punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuell typ av vardepapper och

emittent, ar det mojligt att ingen relevant information kan ges rérande punkten. Informationen har

da ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen ”Ej tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

Al

Varning

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet och varje beslut om att
investera i vardepapperen ska baseras pa en bedomning av prospektet i dess helhet fran
investerarens sida. Om ett 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 Gversattning av prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversattningar 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 hjalpa investerare nar de 6vervager att investera i
sadana vardepapper.

A2

Finansiella
mellanhander

Bolaget samtycker till att finansiella mellanhdnder nyttjar Prospektet for aterforsiljning samt
placering av vardepapper under teckningsperioden, det vill siga mellan den 8 december 2016
och den 31 mars 2017. Samtycket géller aterforsaljning samt placering i Sverige.

Nar en finansiell mellanhand lamnar anbud till investerare ska den finansiella mellanhanden
underratta investerare om anbudsvillkoren, i samband med att anbudet lamnas. Finansiella
mellanhdnder som nyttjar detta Prospekt pa sin webbplats skall uppge att nyttjandet star i
overensstammelse med Bolagets samtycke och dess angivna villkor.

Avsnitt

B - Information om emittenten

B1.

Firma och
handelsbetec
kning

Bolagets registrerade firma ar Preservia Hyresfastigheter AB (publ) med organisationsnummer
559001-3875.

B.2

Sate och
bolagsform

Bolagets sate ar i Stockholm, Sverige. Bolaget ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige och
bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av den svenska
aktiebolagslagen (2005:551)

B.3

Verksamhet
och
marknader

Preservia Hyresfastigheter bildades under varen 2015 med fokus pa att utveckla och uppféra
sma, valplanerade hyresratter av hog kvalitet, pa platser dar bostadsbristen ar som stérst och
med god direktavkastning. Preservia Hyresfastigheter dger idag projektbolag med fastigheter
under uppférande i Huddinge och Balsta utanfér Stockholm samt i Gavle. Totalt handlar det om
800 lagenheter under uppforande.

B.4a

Trender

Efterfragan pa bostdder i Stockholm och flera andra storstadsregioner exempelvis Uppsala och
Gavle, forvantas vara fortsatt stor inom en 6verskadlig framtid, da det rader en

brist pa bostader och i synnerhet hyresrétter i dessa omraden. En 13g niva pa bostadsbyggandet

i kombination med en stor inflyttning borgar ocksa for en fortsatt hog efterfragan. Mot bakgrund
av en 6kande befolkning i dessa omraden, forbattrat politiskt klimat fér hyresfastigheter,

fortsatt laga marknadsrantor, mojligheten att presumtionshyror 6ppnar upp marknaden, samt en
underliggande stark svensk ekonomi férvdntas bostadsmarknaden ha en positiv utveckling under
kommande ar.




B.5 Koncern Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB, 559038-5323, och har i sin tur
nedan angivna heldgda dotterbolag, vars funktion ar att dga de fastighetsprojekt som ingar i
Koncernens projektportfolj:
Preservia Pendlingen AB, 556833-9203
Preservia Halsovagen AB, 556999-9500
Preservia Projekt Gavle AB, 559022-7012, med de i sin tur heldgda dotterbolagen
Preservia Gavlehov AB, 556999-7603, och
Preservia Gavlehov Etapp 2 AB, 559082-3679.

B.6 Agarstruktur Preservia Hyresfastigheter AB &gs till 100 procent av Preservia Fastigheter AB, vilket i sin tur ags

till lika delar av David Hansson och Topias Riuttamaki, genom egna bolag.

B.7 Utvald Nedan presenterad finansiellinformation dr hamtad fran Bolagets reviderade arsredovisning for
historisk 2015, samt fran den ej reviderade delarsrapporten 1 januari - 30 september 2016, vilka inforlivas
finansiell till detta prospekt genom hanvisning.
information Redovisningsprinciper

Bolaget redovisar i enlighet med IAS 34 med beaktande av de undantag och tillagg till IFRS for
koncernen som anges i RFR1 och for moderbolaget RFR2. Moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper ar oférandrade i forhallande till arsredovisningen fér 2015.

Resultatrakningar

BELOPP i kSEK JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC

2016 2015 2015

Nettoomsattning - - -

Ovriga rérelseintékter - - -

Summa intdkter - - -

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -1843 -868 -1671

Rorelseresultat -1843 -868 -1671

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 686 2099 5401
Réntekostnader och liknande resultatposter -11 659 -4 333 -7642
Resultat efter finansiella poster -6 816 -3102 -3912
Skatt - - -

Periodens resultat -6 816 -3102 -3912




Balansrakningar

BELOPP i Ksek 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 271 828 - -
Finansiella anlaggningstillgangar 23292 - -
Summa anlédggningstillgangar 295 120 - -

Omsittningstillangar

Kortfristiga fordringar 32510 148 111 153901
Forutbetalda kostnader och

o 7 557 - 5422
upplupna intakter
Summa omsattningstillgangar 40 067 148 111 159 323
Likvida medel 1676 1791 598
SUMMA TILLGANGAR 336 863 149 902 159 921
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16 522 17 398 16 588
Langfristiga skulder 296 023 130952 143 147
Kortfristiga skulder 24 318 1552 186
SUMMA EGET KAPITAL OCH

336 863 149 902 159 921

SKULDER




Kassaflodesanalys

BELOPP i kSEK JAN-SEP JAN-SEP

2016 2015

Den lI6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -1843 -868 -1671
Erlagd rénta -9 952 -10382 -14 226
forandring av rorelsekapital -11795 -11 250 -15 897

Kassafléde fran forandring av
rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar -792 -146 011 -153 922
Forandring av leverantorsskulder 497 258 15
Forandring av kortfristiga skulder 15035 1293 172
Kassaflode fran den I6pande 2945 155710 169 632
verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella

o a1 e -35560 - -
anlaggningstillgangar
Perlodenﬁ lamnade lan till 15100
koncernféretag
Perlodenf amorteringar fran 3395 i i
koncernforetag
!(assaflo_de fran 42 265 ) )
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Nyemission 2750 500 500
Erhdlina aktiedgartillskott - 20 000 20 000
Upptagna lan 37 648 137 001 149 730
K'assaf.lotzle fran 40 398 157 501 170 230
finansieringsverksamheten
PERIODENS KASSAFLODE 1078 1791 598
Likvida medel vid periodens borjan 598 0 0
Likvida medel vid periodens slut 1676 1791 598

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Bolagets verksamhet inleddes under forsta kvartalet 2015, och saledes inte omfattar en hel
tolvmanadersperiod. Detta medfor att jamforelser av den finansiella utvecklingen under perioden
jan — sep 2016 med saval motsvarande period under 2015 som med arsredovisningen for heldret
2015 kan vara av begransat varde vid en ekonomisk analys av Bolagets hittills bedrivna
verksamhet. Bolagets intdkter och kostnader i radande utvecklingsfas bedoms inte paverkas av
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sasongsvariationer, vilket emellertid kan bli fallet framgent, da byggarbeten kan paverkas av
forutsattningarna under olika arstider.

RESULTATRAKNINGEN

RORELSEINTAKTER

Koncernen har inte haft ndgon omséattning for perioden jan-sep 2016 i och med att inga
fastighetsobjekt fardigstallts eller salts. Intdkterna berdknas komma vid fardigstallande av det
forsta projektet i Gavle, vilket berdknas intraffa under 2017. For 2015 redovisades 0,0 MSEK i
nettoomsattning.

RESULTAT EFTER SKATT

Koncernen gor ett resultat om -6,8 MSEK for perioden (jan-sep 2016). Resultatet bestar till
majoritet av rantebadrande finansskulder for investeringar foretagna under 2016. For perioden
2015 uppgick resultatet till -3,9 MSEK. Aven d& bestod resultatet till majoritet av rdntebirande
finansskulder pa upptagna obligationslan. De negativa resultaten ar enligt plan, i syfte att
finansiera uppférandet av de pagdende projekten. Intdkter berdknas uppkomma under 2017 da
Gavle-fastigheten fardigstalls.

BALANSRAKNINGEN

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens anldggningstillgangar bestar i huvudsak av materiella anldggningstillgangar som i sin
tur bestar av Byggnader, mark och byggratter, pagaende nyanlaggningar och férskott avseende
projektfastigheter. Anskaffningsvardet for dessa tillgangar bestar i ursprungligt
anskaffningsvarde. Anlaggningstillgangarna vardeprovas vid varje arsbokslut och uppnas inte
kraven for vardeprovningen sa gors en nedskrivning av anldggningstillgangen. Da samtliga
nuvarande materiella anlaggningstillgangar forvarvades under 2016, fanns inga materiella
anlaggningstillgangar i koncernen under 2015.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Bolaget har finanseilla anldggningstillgangar som bestar av koncerninterna fordringar till
moderbolaget for Preserviakoncernen. Lanen loper med marknadsmadssig ranta. For perioden
2015 fanns inga finansiella anlaggningstillgangar.

KASSAFLODE

Koncernens kassafléde kommer fran den lopande verksamheten fére férandring av
rorelsekapital, forandring av rorelsekapital, investeringsverksamheten och
finansieringsverksamheten. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten inkluderat férandringen
av rorelsekapital ar det kassaflode som kommer fran bolagets verksamhet.
Investeringsverksamheten avser de investeringar som bolaget féretar och
finansieringsverksamheten den kapitalforsorjning som sker med externt tillférda medel. Summa
totalt kassaflode matt i férandring av likvida medel fran bokslutstidpunkterna har resulterat i att
summa kassaflode for koncernen for perioden (Jan-Sep 2016) uppgick till 1,1 MSEK och summa
kassaflode for 2015 uppgick till 0,6 MSEK.

B.8 Utvald Ej tillampligt; Bolaget har inte uppréattat nagra proformaredovisningar.
proforma-
redovisning
B.9 Resultat- Ej tillampligt; Bolaget avger inga resultatprognoser.
prognos
B.10 Anmarkningar | Ej tillampligt; Revisionsberattelsen for den arsredovisning som intagits i ovanstaende
fran Bolagets sammanfattning foljer standardformuleringarna. Detta prospekt har i dvrigt inte granskats av
revisor revisor.
B.11 Rorelsekapital | Det ar styrelsens bedémning att befintligt rérelsekapital inte ar tillrackligt for den aktuella

verksamheten under den kommande tolvmanadersperioden. Vid nuvarande kostnadsniva kan
brist uppsta under juni 2017. Om féreliggande nyemission tecknas till mindre an 25 MSEK kan
Bolaget komma att 6vervdga andra finansieringslosningar genom tillforsel av antingen eget
kapital eller externt kapital. Utdver dessa atgarder kan Bolaget om sa befinns nddvandigt avyttra
fastighetsprojekt.




Avsnitt C - Information om de vardepapper som erbjuds

C1 Aktieslag Erbjudandet avser preferensaktier i Preservia Hyresfastigheter AB, med ISIN-kod SE0009242019.
C.2 Valuta Aktierna ar denominerade i svenska kronor.
C3 Antal aktier Erbjudandet omfattar hogst 2 000 000 preferensaktier, envar med kvotvardet 0,10 kronor.
och nominellt
varde
C4 Réattigheter Preferensaktie skall dga féretrade framfor stamaktie till Bolagets utdelningsbara medel respektive
avseende tillgangar. Vid utdelning skall fordelning ske i nedan angiven ordning:
aktierna 1. Innehavare av preferensaktier dger foretrade till Bolagets utdelningsbara medel med ett
belopp om 10,00 kronor arligen per preferensaktie; sk I6pande preferens.
2. For det fall Bolagets utdelningsbara medel ett visst ar inte uppgar till 10,00 kronor per
preferensaktie, skall sddan 6verskjutande ratt till I6pande preferens ackumuleras och laggas till
féljande ars rétt till I6pande preferens; sk ackumulerad preferens.
3. Utdelning, oavsett om den utgar enligt 1. eller 2. ovan, skall ske med en fjardedel tio bankdagar
efter den 31 mars, den 30 juni, den 30 september och den 31 december.
4. Vid inlosen sker inlésen till 105 kronor per preferensaktie om inlésen sker innan den 1 januari
2022. Sker inlosen efter detta datum, sker inlosen till 110 kronor per preferensaktie.
C.5 Aktiernas Inga begransningar foreligger avseende aktiernas 6verlatbarhet.
Overlatbarhet
C.6 Handelsplats Efter genomférd emission kommer Bolaget att ans6ka om notering av preferensaktien vid NGM
Nordic MTF, eller annan MTF-marknadsplats. Ansdkan har dannu ej inlamnats. Styrelsen bedémer
att forsta handelsdag, forutsatt marknadsplatsens godkannande, ar den 27 april 2017.
C.7 Utdelnings- Bolaget har inte faststallt nagon utdelningspolicy. Eventuell utdelning beslutas av bolagsstamma
politik efter forslag fran styrelsen. Rétt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstamman faststalld

avstamningsdag ar registrerad i den av Euroclear forda aktieboken. Bolagets samtliga aktier
berattigar till utdelning.

Avsnitt D — Risker

D.1

Huvudsakliga
risker
avseende
Bolaget och
branschen

Bolaget har identifierat ett antal riskfaktorer som beddms skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning, paverka Bolagets
framtidsutsikter, och/eller medféra att vardet pa preferensaktierna minskar. Riskfaktorerna ar
inte rangordnade efter sannolikhet, betydelse eller potentiell paverkan pa preferensaktierna eller
Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella stallning och gor inte ansprak pa att vara
uttdbmmande.

Ytterligare risker och osdkerheter som Bolaget for narvarande inte kanner till kan ocksa komma
att utvecklas till viktiga faktorer som paverkar Bolaget. Utover informationen som framkommer

i Prospektet bor darfor varje investerare gora en allmédn omvarldsbedémning och sin egen
bedomning av varje riskfaktor och dess betydelse for Bolagets framtida utveckling. Prospektet
innehaller framatriktade uttalande som ar beroende av framtida risker och osakerheter.

Risker som Bolaget och/eller branschen kan utsattas for ar hanférliga, men inte begrénsade till
bland annat:

* Makroekonomiska faktorer vilka paverkar utbud och efterfrdgan pa hyresmarknaden och
darmed paverkar hyresnivaer och vakansgrader. Utover detta paverkar férandringar i ranta och
inflation dven avkastningskraven generellt och darmed hyresrattsfastigheters marknadsvarde.

* Finansieringsrisk, vilket avser risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt
Okade kostnader, vilket i sin tur skulle kunna medfdra negativa effekter pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

® Ranterisk, dar forandringar i ranteldget samt kreditinstitutens marginal paverkar Bolagets
rantekostnad, vilket kan leda till paverkan av Bolagets finansiella stéllning och resultat negativt.

¢ Kreditrisk, relaterad till att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
gentemot Bolaget vilket kan paverka Bolagets formaga att fullgora sina forpliktelser enligt
Erbjudandet.

e Driftsnetto, som utgors av drift- och underhallskostnader relaterade till kostnader for el, vatten,
viarme, renh3lining och utgifter av underh3liskaraktir. Okningar av dessa kostnader kan

paverka driftsnettot och ddrmed Bolagets resultat negativt.




D.3

Huvudsakliga
risker
avseende det
vardepapper
som erbjuds

Framtida utdelning pa Preferensaktierna

Enligt svensk lag beslutar bolagsstimman om utdelning med enkel majoritet. Agare till
Preferensaktier har darmed begransat inflytande pa bolagsstimma, eftersom varje
preferensaktie berattigar till en rost samtidigt som varje stamaktie beréttigar till tio roster. Om
samtliga Preferensaktier i Erbjudandet tecknas kommer de tillsammans endast motsvara en
mindre andel av résterna i Bolaget. Stamaktieagaren har heller inte forbundit sig att rosta for
utdelningar. Det ar darfor inte sdkert att Bolagets bolagsstamma kommer att besluta om
utdelning pa Preferensaktierna. Bolagets formaga att i framtiden lamna utdelning beror pa en
mangd olika faktorer, bland annat Bolagets verksamhet, finansiella stallning, resultat,
utdelningsbara medel, kassaflode, framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella finansiella och
legala restriktioner. Framtida utdelningar och storleken pa likviden ar séledes i hog utstrackning
beroende av bland annat Bolagets framtida verksamhet och resultat.

Det finns manga riskfaktorer som kan komma att paverka Bolagets framtida verksamhet negativt
och det ar inte sakert att Bolaget kommer att kunna prestera resultat som mojliggor utdelning,
inklusive eventuell ackumulerad utebliven utdelning jamte ranta. Pa motsvarande satt finns det
aven en risk att preferensaktieagare inte fullt ut, till viss del, eller inte alls kan kompenseras i
enlighet med vad som féreskrivs i bolagsordningen i hdndelse av eventuell uppldsning av Bolaget.

Risker kopplade till noteringskraven fér Bolagets aktie

Bolaget avser notera preferensaktien vid NGM Nordic MTF eller annan lamplig marknadsplats.
Vid tidpunkten for upprattandet av detta prospekt har Bolaget inte ingivit ansokan om sadan
notering. Risk foreligger att foreliggande nyemission inte uppnar tillracklig dgarspridning for att
det skall finnas forutsattningar for tillracklig tillgdng och efterfragan pa Bolagets preferens aktie i
syfte att uppna en fungerande prismekanism. Bestammelserna innebadr att en tillracklig andel av
emittentens aktier skall finnas i allman dgo och att en emittent skall ha tillrdckligt antal aktiedgare
med innehav 6verstigande ett visst varde.

Om inte spridningskraven ar uppfyllda kan ansékan om noteringen av Preferensaktierna komma
att avslas. Aktierna kan dven komma att avnoteras for det fall Bolaget framdeles inte lever upp till
spridningskraven.

Handel pa en MTF-marknadsplats

Bolaget avser notera preferensaktien pa en sk MTF-marknadsplats,(Multilateral Trading Facility).
En marknadsplats av detta slag stéller inte lika harda krav pa Bolaget avseende bl a
informationsgivning, genomlysning eller bolagsstyrning, jamfort med de krav som stélls pa bolag
vars aktier ar noterade vid en s.k. reglerad marknad. En placering i ett bolag vars aktier handlas
pa en MTF ar darfor mer riskfylld an en placering i ett bérsnoterat bolag.

Aktiekursens utveckling

Nuvarande och potentiella investerare bor beakta att en investering i Preservia Hyresfastigheter
ar forenad med risk och att det inte kan férutses huruvida aktiekursen kommer att ha en positiv
utveckling. Detta medfor en risk att en investerare kan forlora hela eller delar av sitt investerade
kapital. Aktiekursen kan komma att fluktuera till foljd av bland annat resultatvariationer i
Bolagets kvartalsrapporter, det allmdnna konjunkturlaget och férandringar i aktiemarknadens
intresse for Bolaget och dess aktie. Begransad likviditet i aktien kan i sin tur bidra till att forstarka
sadana fluktuationer i aktiekursen. Aktiekursen kan darmed komma att paverkas av faktorer som
star helt eller delvis utanfér Bolagets kontroll. En investering i aktier i bor darfor féregas av en
noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvarld, generell information om branschen,
det allmanna konjunkturlaget samt ovrig relevant information. Risk foreligger att aktier i
Preservia Hyresfastigheter inte kan saljas till en for aktiedgaren vid var tid acceptabel kurs.

Avsnitt

E - Information om

erbjudandet

E.1

Emissions-
belopp och
emissions-
kostnader

Vid full teckning kommer Bolaget att tillféras 200 MKr fére emissionskostnader. Under
forutsattning att nyemissionen blir fulltecknad berdknas de totala emissionskostnaderna uppga
till cirka 18 Mkr. Kostnaderna avser upprattande av dokumentation, provisioner,
emissionsadministration samt marknadsféringsatgarder.
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E.2a

Bakgrund och
motiv, samt
anvandande
av emissions-
beloppet

Preservia Hyresfastigheter bildades under varen 2015 med fokus pa att utveckla och uppféra
sma, valplanerade hyresratter av hog kvalitet, pa platser dar bostadsbristen ar som stérst och
med god direktavkastning. Preservia Hyresfastigheter dger idag projektbolag med fastigheter
under uppférande i Huddinge och Balsta utanfér Stockholm samt i Gavle. Totalt handlar det om
800st lagenheter under uppférande.

Bolaget har sedan sommaren 2015 obligationen PREH noterad pa NGM och styrelsen och dgare
ser en preferensaktieemission som ett naturligt steg i Bolagets fortsatta utveckling. Styrelsen gor
beddmningen att en nyemission av Preferensaktier starker Bolagets finansiella beredskap i syfte
att sakra individuella finansieringslésningar for fardigstallande av de attraktiva projekt som,
genom de heldgda projektbolagen, ingar i Koncernens projektportfolj. Dartill &r Bolaget i
diskussion om framtida projektmaojligheter och preferensaktierna utgor aven harvid ett val
lampat finansieringsalternativ avseende stabilitet, bolagets finansiella stéllning, langsiktighet
samt framtida expansionsplaner.

Styrelsen gor bedomningen att en nyemission av Preferensaktier starker Bolagets finansiella
beredskap att ta tillvara saval vissa av de attraktiva projekt som Bolaget fér ndrvarande
utvarderar, som uppkommande nya projekt. Samtidigt anser styrelsen att Preferensaktier ar ett
for Koncernen val lampligt finansieringsalternativ avseende stabilitet och langsiktighet.

Det ar styrelsens bedomning att befintligt rorelsekapital inte ar tillrackligt for den aktuella
verksamheten under den ndrmaste tolvmanadersperioden. Bolagets behov av rorelsekapital
uppgar till hégst en MSEK per manad. Brist pa rorelsekapital kan med nuvarande kostnadsnivaer
uppkomma under juni manad 2017. Om féreliggande nyemission tecknas till mindre dn 25 MSEK
kan Bolaget komma att 6vervaga andra finansieringslosningar genom tillférsel av antingen eget
kapital eller externt kapital. Utdver dessa atgarder kan Bolaget om sa befinns nodvandigt avyttra
fastighetsprojekt.

| forsta hand skall emissionslikviden anvandas till att delfinansiera nybyggnadsprojekt av
hyresbostader; bade planerade samt eventuella framtida affarsmajligheter. Till dessa andamal
planeras avsattas ca 140 Mkr av emissionslikviden vid full teckning. Dartill kommer ca 40 MKr av
likviden anvdandas som rorelsekapital i den I6pande verksamheten samt for
preferensaktieutdelning.

E.3

Former och
villkor

Vid extra bolagsstimma i Preservia Hyresfastigheter AB den 1 oktober 2016 beslutades att
emittera hogst 2 000 000 preferensaktier, till kursen 100 kr per styck. Minsta teckningspost ar 50
aktier, och darutover kan valfritt antal tecknas.

Villkoren for Preferensaktierna aterfinns i sin helhet i detta Prospekt, och aktierna ges ut enligt
svensk lagstiftning. Aktierna ar registrerade pa person eller organisation och kontoférs genom
Euroclear Sweden AB. Preferensaktierna ar fritt dverlatbara.

Preferensaktierna berattigar till en arlig utdelning om 10 kronor per aktie.

Om Erbjudandet om 2 000 000 preferensaktier fulltecknas tillférs Bolaget cirka 182 MSEK, efter
avdrag for emissionskostader om cirka 18 MSEK.

Anmilan om teckning ar bindande och sker fran och med den 8 december till och med den 30
december 2016.

Anmalan om teckning ska ske pa sarskild anmalningssedel och genom samtidig betalning i
enlighet med anvisningar pa anmaélningssedeln.

Betalad teckning, dar likviden har inkommit pa det pad anmalningssedeln angivna klientkontot hos
emissionsinstitutet senast den 29 december 2016, medfér ratt till erhdllen utdelning per den 31
december 2016. Denna utbetalning kommer dock att ske senast 20 bankdagar efter detta datum,
dvs senast 27 januari 2017.

Tidpunkten for inkommen komplett anmalan och betalning kommer att beaktas vid tilldelningen.

E.4

Intressen och
eventuella
intresse-
konflikter

Ej tillampligt; det foreligger inga privata intressen hos nagon inom forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan, styrelseledamot, finansiell radgivare eller ledande befattningshavare som kan sta i
strid med Bolagets, och det finns inte heller ndgra andra fysiska eller juridiska personer som ar
inblandade i erbjudandet som har ekonomiska eller andra relevanta intressen i Preservia
Hyresfastigheter.

E.5

Séljare av
vardepapper
och avtal om
lock-up

Ej tillampligt; det forekommer inga blockeringsdverenskommelser som exempelvis “lock up-
avtal” mellan aktiedgarna. Ingen enskild aktiedgare kommer att sdlja nagra befintliga aktier i
samband med nagon av transaktionerna.
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E.6

Utspadnings-
effekt

Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet att 6kas med 200 000,00 kr, fran 500 000,00 kr
till 700 000,00 kr. Antalet aktier kommer da att 6kas med hogst 2 000 000 stycken, fran 5 000 000
aktier till 7 000 000 aktier. De nyemitterade aktierna kommer att utgora 28,6 procent av samtliga
utestaende aktier, samt representera 3,8 procent av rosterna. Befintliga aktiedgare som inte
tecknar sin berattigade andel kommer vid full teckning att se sitt dgande i Bolaget spadas ut i
motsvarande grad.

E.7

Kostnader
som alaggs
investerare

Ej tillampligt; courtage utgar inte i samband med de i detta prospekt presenterade erbjudandena.
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Riskfaktorer

En investering i aktier eller aktierelaterade vardepapper ar alltid forenat med risk. Ett antal faktorer
utanfor Preservia Hyresfastigheters kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget kan
paverka genom eget agerande, kan komma att fa en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning, vilket kan medféra att vardet pa Bolagets aktier minskar och att en
aktiedgare kan forlora hela eller delar av sitt investerade kapital. Vid en bedomning av Preservia
Hyresfastigheters framtida utveckling ar det darfor av vikt att vid sidan om mojligheter till positiv
utveckling dven beakta riskerna i Bolagets verksamhet. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skal inte
beskrivas i detta avsnitt, varfor en samlad utvardering dven maste innefatta ovrig information i
prospektet samt en allman omvarldsbedomning. Nedan beskrivs de risker och osdkerhetsfaktorer
som beddms ha betydelse for Preservia Hyresfastigheters framtida utveckling. Riskerna ar gj
rangordnade och listan skall inte betraktas som fullstéandig. Ytterligare risker och osdkerhetsfaktorer
som Bolaget dnnu inte identifierat kan ocksa komma att utvecklas till faktorer som kan paverka
Bolagets verksamhet och framtida utveckling.

Risker relaterade till verksamheten

Makroekonomiska faktorer

Branschen i vilken Preservia Hyresfastigheter verkar paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer, sdésom exempelvis den allmanna konjunkturutvecklingen, tillvaxten,
sysselsattningsutvecklingen, produktionstakten for nya hyresfastigheter, forandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer. Preservia Hyresfastigheter ar sarskilt exponerat for
makroekonomiska faktorer som paverkar Stockholmsomradet eftersom att det ar Bolagets framsta
geografiska marknad. Om exempelvis den allmanna konjunkturen ar svag kan den generella
efterfragan pa marknaden for hyresratter, och darmed hyran, minska och prisnivan pa fastigheter
kan sjunka, och antalet potentiella kdpare begransas.

Om en eller flera av dessa faktorer skulle utvecklas negativt, skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Bolagets betalningsataganden kopplat till driften av férvarvade fastigheter, samt amorteringar och
rantekostnader, kraver god likviditet. Om Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for att uppfylla sina
betalningsataganden kan det ha en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Finansieringsrisk

Bolagets verksamhet finansieras bland annat genom |an fran externa langivare och rantekostnader ar
en, for Bolaget, inte obetydlig kostnadspost. Bolagets verksamhet utgérs av forvarv och forvaltning
av hyresrattsfastigheter och kan komma att férdréjas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade
kostnader pa grund av faktorer inom eller utom Bolagets kontroll. Om sadana omstandigheter
intraffar kan det innebara att forvarv av fastigheter inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att
sadana 6kade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. Om Bolaget inte skulle kunna
erhalla finansiering for forvarv, forlangning eller utokning av befintlig finansiering eller refinansiering
av tidigare erhallen finansiering, eller bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor skulle
det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.
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Ranterisk

Verksamheten i Preservia Hyresfastigheter finansieras, férutom av eget kapital, till stor del av
upplaning fran kreditinstitut och annan form av upplaning. Ranterisken fér Bolaget definieras som
risken att forandringar i rantelaget paverkar Bolagets rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas,
forutom av omfattningen av rantebarande skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Preservia Hyresfastigheter valjer for
bindningstiden pa rantorna. Ju langre genomsnittlig rantebindningstid som Bolaget har pa sina lan,
desto langre tid tar det innan en ranteférandring far genomslag i Bolagets rantekostnader.

Hogre rantenivaer och 6kade réantekostnader skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Forvarvs-, forsdljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Inom ramen for Bolagets verksamhet genomfors fastighetstransaktioner. Alla sddana transaktioner ar
forenade med osdkerhet och risker. Generellt vid sddana forvarv forekommer exempelvis osakerhet
betraffande oférutsedda kostnader for miljosanering, ombyggnad och hantering av tekniska
problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till fastighetens skick. Sadana
osdkerheter kan leda till férdrojningar av forvarv eller 6kade eller oférutsedda kostnader for
transaktionerna. Vid avyttring av hyresrattsfastigheter foreligger osdkerhet kring exempelvis pris och
mojligheten att fa avsattning for samtliga bostader samt att olika krav kan riktas mot Bolaget med
anledning av avyttringar eller skicket pa den férsalda hyresrattsfastigheten.

Vidare kan det inte uteslutas att Bolaget inte kommer att erhalla nédvandiga myndighetsbeslut eller
tillstand for dandrad anvandning av forvarvade hyresfastigheter, eller att forandringar i tillstand,
planer, foreskrifter eller lagstiftning leder till att forvarv forsenas, fordyras eller inte alls kan
genomforas. Vid saval forvarv av hyresrattsfastigheter, som vid fastighetsforvaltning forekommer
tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt
fororeningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsta kan det komma att medféra férseningar av
planerade forvarv, eller 6kade kostnader for forvarv och férvaltning av Bolagets fastigheter. Om en
eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt eller om nagon av de ovan beskriva
riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden.
Bolagets befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt lage att de inte
kan uppfylla sina finansiella ataganden eller i 6vrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser.

Det foreligger risk att Preservia Hyresfastigheters motparter inte kan uppfylla sina ataganden. Om
motparter inte kan uppfylla sina ataganden gentemot Bolaget skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Konkurrens

Preservia Hyresfastigheter verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens. Bolagets framtida
konkurrensmojligheter ar bland annat beroende av Bolagets férmaga att snabbt reagera pa befintliga
och framtida marknadsbehov. Preservia Hyresfastigheter kan tvingas gora kostnadskravande
investeringar, omstruktureringar eller prissankningar for att anpassa sig till en ny
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konkurrenssituation, exempelvis om nya aktérer skulle etablera sig pa marknaden, alternativt om
befintliga aktorer utvecklar och starker sina positioner och erbjudande till marknaden. En 6kad
konkurrens skulle kunna verka negativt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att forvarva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt dga och
langsiktigt forvalta hyresrattsfastigheter, vartefter Bolaget kan komma att sélja/ombilda innehavda
hyresrattsfastigheter och investera i nya hyresrattsfastigheter. Da intdkter primart genereras av
driftsnetto fran I6pande forvaltning och vardeokning vid avyttring foreligger en risk att Bolaget
forvarvar hyresrattsfastigheter som ar, eller kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan
resulterar i hog vakansgrad, lag eller obefintlig vardedkning eller att naturliga kopare saknas vid en
eventuell avyttring. Faktorer som kan komma att paverka den kommersiella framgangen ar lage, ort,
standard, utveckling, férvaltarens kompetens samt driftsavtal.

Driftsnetto

Da Bolagets verksamhet innefattar att forvarva nyproducerade hyresrattsfastigheter, samt dga och
langsiktigt forvalta hyresrattsfastigheter for att generera positivt resultat, finns en risk att driftsnettot
kan komma att paverkas av forandrade driftskostnader i de forvarvade fastigheterna, som
exempelvis uppvarmning, fastighetsskotsel, vatten, el, renhallning, fastighetsskatt, forsakringar,
administration samt underhallsatgarder. Ett langre eller hégre driftsnetto an beraknat paverkar
Bolagets avkastningsmojligheter.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt inom olika
geografiska marknader. Risk foreligger att efterfragan sjunker i Stockholm eller pa 6vriga geografiska
marknader dar Bolaget avser att verka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Brist pa historik
Preservia Hyresfastigheter bildades i januari 2015 och har ingen avkastningshistorik som potentiella
investerare kan anvanda sig av for att bedoma Bolagets framtida avkastning.

Foérandrade redovisningsregler

Verksamheten i Preservia Hyresfastigheter paverkas av de redovisningsregler som fran tid till annan
tillampas i Sverige, inklusive internationella redovisningsregler. Det innebar att Bolagets redovisning,
finansiella rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma att paverkas av och behova
anpassas till forandrade redovisningsregler eller forandrad tillimpning av sadana redovisningsregler.

Detta kan medfora osdkerhet kring Bolagets redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll
och skulle dven kunna paverka Bolagets redovisade resultat, balansrakning och egna kapital vilket
skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut
Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk saval som olika
processer och beslut relaterade till dessa regelverk, bade pa politisk och tjanstemannaniva. Haribland
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ingar plan- och bygglagen, byggnormer, sakerhetsféreskrifter och regler kring tillatna byggmaterial,
vilka har stor inverkan pa Bolagets verksamhet, liksom pa kostnader for att forvarva och forvalta
fastigheterna pa dnskvirt satt. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets
tolkning av nu gallande lagar och regler, och Bolaget utfor forvarv av hyresrattsfastigheter i enlighet
darmed, foreligger risk att Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att sddana lagar och
regler kan komma att forandras i framtiden. Det kan vidare inte uteslutas att lagar och regler gor att
Bolaget inte kan anvanda forvarvade fastigheter pa avsett satt, eller att detta endast kan géras med
fordyrningar eller forseningar. For att forvarvade hyresrattsfastigheter ska kunna anvandas som
avsett kravs vidare olika tillstand och beslut, innefattande bland annat detaljplaner och olika former
av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av bland annat kommuner och myndigheter, och som
beslutas bade pa politisk niva och pa tjanstemannaniva. Det finns risk att Bolaget i framtiden inte
beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa
ett onskvart satt. Vidare kan det inte uteslutas att beslut 6verklagas, och darfor fordrojs vasentligen,
eller att beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen i framtiden férandras pa ett for
Bolaget negativt satt. Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Beroende av nyckelpersoner, ledande befattningshavare, 6vrig personal och operationell risk
Bolaget och dess verksamhet ar beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens. Om nyckelpersoner ldmnar Bolaget skulle
det kunna ha en vidsentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Operationell risk definieras som risken att drabbas av forluster pa grund av bristfalliga rutiner. God
intern kontroll, andamalsenliga administrativa system, kompetensutveckling och tillgang till palitliga
varderings- och riskmodeller &r en god grund for att uppna operationell sakerhet. Preservia
Hyresfastigheter skulle kunna paverkas negativt om Bolagets administrativa sdkerhet eller kontroll
skulle brista.

Tvister

Preservia Hyresfastigheter kan komma att bli inblandat i tvister eller krav, exempelvis avseende
entreprenader inom ramen for den l6pande verksamheten. Sadana tvister kan vara tidskrdavande och
medfora kostnader, vars storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle ddrmed kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Skatt

Forandringar i bolagsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala palagor, kan paverka
forutsattningarna for Bolagets verksamhet. Skattesatser kan komma att forandras i framtiden.
Fordandringar i bolagsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala palagor, skulle kunna ha negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Det finns dven risk att Bolagets
tolkning av tillampliga skatteregler och administrativ praxis ar felaktig, eller att regler och praxis kan
komma att dndras, eventuellt med retroaktiv verkan. Genom Skatteverkets beslut kan Bolagets
nuvarande eller framtida skattesituation komma att férsamras.

Ovriga risker
Till 6vriga risker som Bolaget utsatts for hor bland annat brand, traditionella forsakringsrisker och
stold.
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Risker relaterade till preferensaktien och erbjudandet

Risker kopplade till noteringskraven for Bolagets aktie

Bolaget avser notera preferensaktien vid NGM Nordic MTF eller annan |lamplig marknadsplats. Vid
tidpunkten for upprattandet av detta prospekt har Bolaget inte ingivit ansokan om sadan notering.
Risk foreligger att foreliggande nyemission inte uppnar tillracklig agarspridning for att det skall finnas
forutsattningar for tillracklig tillgang och efterfragan pa Bolagets preferensaktie i syfte att uppna en
fungerande prismekanism. Bestammelserna innebar att en tillracklig andel av emittentens aktier skall
finnas i allman dgo och att en emittent skall ha tillrackligt antal aktiedgare med innehav dverstigande
ett visst varde.

Om inte spridningskraven ar uppfyllda kan ans6kan om noteringen av Preferensaktierna komma att
avslas. Aktierna kan dven komma att avnoteras for det fall Bolaget framledes inte lever upp till
spridningskraven.

Handel pa en MTF-marknadsplats

Bolaget avser notera preferensaktien pa en s k MTF-marknadsplats, (Multilateral Trading Facility). En
marknadsplats av detta slag stéller inte lika harda krav pa Bolaget avseende bl a informationsgivning,
genomlysning eller bolagsstyrning, jamfort med de krav som stélls pa bolag vars aktier &r noterade
vid en s k reglerad marknad. En placering i ett bolag vars aktier handlas pa en MTF &r darfér mer
riskfylld an en placering i ett bérsnoterat bolag.

Agare med betydande inflytande, kontrolldgarskifte m.m.

For ndrvarande dger Preservia Fastigheter AB samtliga utestdende stamaktier i Bolaget och har
darmed ett absolut inflytande 6ver Bolaget fore Erbjudandet. Om full teckning sker enligt
Erbjudandet kommer de utestaende stamaktierna motsvara cirka 96,2 procent av résterna i Bolaget.
Preferensaktierna kommer séledes att motsvara cirka 3,8 procent av rosterna i Bolaget. Aven efter
genomférandet av Erbjudandet kommer darmed Preservia Fastigheter AB ha mojlighet att utdva ett
betydande inflytande 6ver Bolaget och en vasentlig kontroll 6ver fragor som Bolagets aktiedgare
rostar om, inklusive bland annat godkdnnande av resultat- och balansrakning, val och avsattande av
styrelseledamoter, utdelningar, kapitalokningar och @andringar av Bolagets bolagsordning. Detta
innebdr att preferensaktiedgarnas maojlighet att utéva inflytande i Bolaget genom sin rostratt ar
begrdnsad eftersom Preferensaktierna endast berattigar till en tiondels rost per aktie. Det finns en
risk att Preservia Fastigheter AB kommer att utdva sin rostratt pa ett satt som inte ar forenligt med
vad som ar bast for preferensaktiedgarna eller pa ett satt som ar i strid mot deras intressen.

Om Preservia Fastigheter AB skulle minska sitt aktieinnehav — oavsett orsak — kan detta komma att
medfora att kontrollen 6ver Bolaget 6vergar till nagon annan tillkommande aktiedgare. Ett sadant
eventuellt kontrollagarskifte kan paverka omvarldens syn pa Bolaget, innefattande bland annat
forandrad kreditvardighet, och kan eventuellt utlosa avtalsvillkor som medfor att dessa avtal sags
upp eller maste omférhandlas, vilket kan ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Framtida nyemissioners eller aktieforsaljningars paverkan pa preferensaktiekursen
Bolaget kan fritt ge ut stamaktier och Preferensaktier i Bolaget med de begrdansningar som foreskrivs
i bolagsordningen. Dartill kan dess dgare sélja eller pa annat satt 6verlata aktier. Nyemissioner,
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forsaljningar eller andra overlatelser av ett betydande antal aktier, eller férvantningar om att sadana
nyemissioner, forsaljningar eller andra 6verlatelser kan komma att ske, skulle kunna medféra
vasentlig negativ paverkan pa preferensaktiernas marknadsvarde.

Framtida utdelning pa Preferensaktierna

Enligt svensk lag beslutar bolagsstimman om utdelning med enkel majoritet. Agare till
Preferensaktier har darmed begransat inflytande pa bolagsstimma, eftersom varje preferensaktie
berattigar till en rost samtidigt som varje stamaktie berattigar till tio réster. Om samtliga
Preferensaktier i Erbjudandet tecknas kommer de tillsammans endast motsvara en mindre andel av
rosterna i Bolaget. Stamaktiedgaren har heller inte forbundit sig att rosta for utdelningar. Det ar
darfor inte sakert att Bolagets bolagsstamma kommer att besluta om utdelning pa Preferensaktierna.
Bolagets formaga att i framtiden lamna utdelning beror pa en mangd olika faktorer, bland annat
Bolagets verksamhet, finansiella stallning, resultat, utdelningsbara medel, kassaflode,
framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella finansiella och legala restriktioner. Framtida
utdelningar och storleken pa likviden &r saledes i hog utstrackning beroende av bland annat Bolagets
framtida verksamhet och resultat.

Det finns manga riskfaktorer som kan komma att paverka Bolagets framtida verksamhet negativt och
det ar inte sdkert att Bolaget kommer att kunna prestera resultat som majliggor utdelning, inklusive
eventuell ackumulerad utebliven utdelning jamte ranta. Pa motsvarande sétt finns det dven en risk
att preferensaktiedgare inte fullt ut, till viss del, eller inte alls kan kompenseras i enlighet med vad
som foreskrivs i bolagsordningen i handelse av eventuell uppldsning av Bolaget.

Ataganden i obligationsvillkor

Under 2015 upptog Bolaget ett Obligationslan denominerat i SEK om 150 MSEK med utgivningsdag
den 15 april 2015. 15 000 obligationer med ett nominellt belopp om 10 000 SEK per obligation
utgavs. Obligationerna ar utgivna enligt lagen 1998:1479 om kontofdring av finansiella instrument.
De ar inte sakerstallda och rankas pari passu med bolagets ovriga icke efterstallda och oprioriterade
fordringar. Obligationerna handlas sedan den 16 juli pa den reglerade listan NGM Miscellaneous
Investment Products. Obligationerna loper med en arlig rénta om 7,5 procent, och med fyra arliga
réanteutbetalningar. Obligationslanet skall aterbetalas den 15 april 2019.

Obligationsvillkoren innehaller vissa begransningar vad avser Bolagets maojligheter att stélla sdkerhet
over Koncernens egendom fér nya lan som eventuellt kan komma att upptas i framtiden. Det finns
darfor en risk att vissa dispositioner som Koncernen kan komma att féreta darmed inte ar tillatna
under obligationsvillkoren, eller endast ar tillatna under férutsattning av godkdannande fran
obligationsinnehavarna eller, i forekommande fall, att godkannande erhalls fran den sa kallade
agenten avseende vissa dispositioner. Det finns vidare en risk att Bolaget och obligationsinnehavarna
kan komma att bli oense om hur obligationsvillkoren skall tolkas och tillampas. Om nagon av dessa
risker realiseras skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Valutakursrisk m.m. fér innehavare av Preferensaktier

Valutakursférandringar kan ha negativ inverkan pa vardet av utlandska aktiedgares innehav och
utdelning. Preferensaktierna ar denominerade i svenska kronor och den utdelning, liksom eventuellt
inlésenbelopp, som Preferensaktierna berattigar till kommer att utbetalas i svenska kronor. En
investering i Preferensaktier av investerare utanfor Sverige foranleder darfor en valutakursrisk for
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investeraren. En eventuell forsvagning av kronan i forhallande till aktuell utlandsk valuta kommer att
minska vardet pa investeringen samt utdelning pa, respektive inlosen av, preferensaktierna i den
utlandska valutan. Preferensaktierna kommer endast att noteras i Sverige vilket kan innebara
ytterligare kostnader for utlandska aktiedgare.

Aktiekursens utveckling

Nuvarande och potentiella investerare bor beakta att en investering i Preservia Hyresfastigheter ar
forenad med risk och att det inte kan forutses huruvida aktiekursen kommer att ha en positiv
utveckling. Detta medfor en risk att en investerare kan forlora hela eller delar av sitt investerade
kapital. Aktiekursen kan komma att fluktuera till foljd av bland annat resultatvariationer i Bolagets
kvartalsrapporter, det allmanna konjunkturlaget och forandringar i aktiemarknadens intresse for
Bolaget och dess aktie. Begransad likviditet i aktien kan i sin tur bidra till att forstarka sadana
fluktuationer i aktiekursen. Aktiekursen kan darmed komma att paverkas av faktorer som star helt
eller delvis utanfor Bolagets kontroll. En investering i aktier i bor darfor foregas av en noggrann
analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvarld, generell information om branschen, det allmanna
konjunkturlaget samt 6vrig relevant information. Risk foreligger att aktier i Preservia Hyresfastigheter
inte kan saljas till en for aktiedgaren vid var tid acceptabel kurs.
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Inbjudan till teckning av Preferensaktier i Preservia Hyresfastigheter
Vid extra bolagsstdmma i Preservia Hyresfastigheter AB (publ) den 1 oktober 2016 beslutades att
genomfdra en nyemission av hogst 2 000 000 preferensaktier, utan foretrade for befintliga
aktiedgare. Det foreligger ingen indelning i trancher eller andra férdelningsprinciper mellan olika
kategorier av investerare.

Harmed inbjuds institutionella placerare och allmanheten att i enlighet med villkoren i detta prospekt
teckna Preferensaktier i Preservia Hyresfastigheter AB (publ).

Erbjudet vardepapper

Erbjudandet avser kép av nyemitterade preferensaktier, till en kurs om 100,00 kronor per styck.
Varje preferensaktie ger fortur till en arlig utdelning om 10,00 kr per styck, samt en premie vid
inlésen. Se fullstandiga villkor i avsnittet ”Aktiekapitalet och dgarforhallanden”. Utdelning sker
kvartalsvis med en fjardedel (1/4) tio bankdagar efter den 31 mars, den 30 juni, den 30 september
och den 31 december.

Teckningsperiod

Teckningsperioden pagar fran och med den 8 december 2016 till och med den 31 mars 2017.
Teckning sker med samtidig betalning i enlighet med anvisningar pa anmalningssedeln. Betalad
teckning, dar likviden har inkommit pa det pa anmalningssedeln angivna klientkontot hos
emissionsinstitutet senast den 29 december 2016, medfor ratt till erhallen utdelning per den 31
december 2016. Denna utbetalning kommer dock att ske senast 20 bankdagar efter detta datum, dvs
senast 27 januari 2017.

Tidpunkten for inkommen komplett anmalan och betalning kommer att beaktas vid tilldelningen.

Utspadning

Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet att 6kas med 200 000,00 kr, fran 500 000,00 kr till
700 000,00 kr. Antalet aktier kommer da att 6kas med hogst 2 000 000 stycken, fran 5 000 000 aktier
till 7 000 000 aktier. De nyemitterade aktierna kommer att utgéra 28,6 procent av samtliga
utestaende aktier, och representera ett sammanlagt rostetal om cirka 3,8 procent. Befintliga
aktiedgare som inte medverkar i foreliggande nyemission kommer att se sitt dgande spadas ut i
motsvarande grad.

Teckningsforbindelser och emissionsgarantier
Foreliggande nyemission omfattas inte av nagra teckningsférbindelser eller emissionsgarantier.

Emissionskostnader

Under forutsattning att nyemissionen blir fulltecknad berdknas de totala emissionskostnaderna
uppga till cirka 18 Mkr. Kostnaderna avser provisioner, upprattande av dokumentation,
emissionsadministration samt vissa marknadsfoéringsatgarder.

Handel i den erbjudna preferensaktien
Bolaget kommer att ansoka om att preferensaktien kommer att upptas till handel vid NGM Nordic
MTF eller annan MTF-marknadsplats. Planerad forsta handelsdag ar den 27 april 2017.
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Bakgrund och motiv

Preservia Hyresfastigheter bildades under varen 2015 med fokus pa att utveckla och uppféra sma,
védlplanerade hyresratter av hog kvalitet, pa platser dar bostadsbristen &r som stérst och med god
direktavkastning. Preservia Hyresfastigheter dger idag projektbolag med fastigheter under
uppférande i Huddinge och Balsta utanfor Stockholm samt i Gavle. Totalt handlar det om 800
lagenheter under uppférande.

Bolaget har sedan sommaren 2015 obligationen PREH noterad pa NGM och styrelsen och dgare ser
en preferensaktieemission som ett naturligt steg i Bolagets fortsatta utveckling. Styrelsen gor
bedomningen att en nyemission av Preferensaktier starker Bolagets finansiella beredskap i syfte att
sakra individuella finansieringslosningar for fardigstallande av de attraktiva projekt som, genom de
heldgda projektbolagen, ingar i Koncernens projektportfolj. Dartill &r Bolaget i diskussion om
framtida projektmadjligheter och preferensaktierna utgor daven harvid ett val lampat
finansieringsalternativ avseende stabilitet, bolagets finansiella stallning, langsiktighet samt framtida
expansionsplaner.

Styrelsen gor bedémningen att en nyemission av Preferensaktier starker Bolagets finansiella
beredskap att ta tillvara saval vissa av de attraktiva projekt som Bolaget fér narvarande utvarderar,
som uppkommande nya projekt. Samtidigt anser styrelsen att Preferensaktier ar ett for Koncernen
val lampligt finansieringsalternativ avseende stabilitet och langsiktighet.

Det ar styrelsens bedomning att befintligt rorelsekapital inte ar tillrackligt for den aktuella
verksamheten under den narmaste tolvmanadersperioden. Brist pa rérelsekapital kan med
nuvarande kostnadsnivaer uppkomma under juni manad 2017. Om féreliggande nyemission tecknas
till mindre @n 25 MSEK kan Bolaget komma att 6vervdga andra finansieringslosningar genom tillforsel
av antingen eget kapital eller externt kapital. Utéver dessa atgarder kan Bolaget om sa befinns
nodvandigt avyttra fastighetsprojekt.

| forsta hand skall emissionslikviden anvandas till att delfinansiera nybyggnadsprojekt av
hyresbostader, bade planerade projekt som framgar under avsnittet ”Fastighets- och projektportfolj”
samt eventuella framtida affarsmojligheter. Till dessa andamal planeras avséattas ca 140 Mkr av
emissionslikviden vid full teckning. Dartill kommer ca 40 MKr av likviden anvdandas som
rorelsekapital i den I6pande verksamheten samt for preferensaktieutdelning.

Preferensaktierna har foretradesratt framfor Preservias stamaktier till en arlig utdelning om 10
kronor per Preferensaktie. Preferensaktieutdelning sker i samtliga fall jamnt férdelat 6ver aret
genom kvartalsvisa utbetalningar. Harutover ger Preferensaktierna ingen ratt till ytterligare del av
Bolagets vinst, samtidigt som Bolaget dger ratt att ndr som helst 16sa in utestdende Preferensaktier,
helt eller delvis, till forutbestamda villkor.

Forsakran

Styrelsen for Preservia Hyresfastigheter dr ansvarig fér informationen i detta prospekt, vilket har
upprdttats med anledning av den féreliggande nyemissionen. Hédrmed férsdkras att, savitt styrelsen
kdnner till, uppgifterna i detta prospekt dr riktiga och 6verensstimmer med faktiska férhallanden och
att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebdérd.

Stockholm den 7 december 2016

Styrelsen

Peder Raneke, ordférande

David Hansson Topias Riuttamaki
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VD har ordet

Preservia Hyresfastigheter ar inne i en expansiv fas och vi ser framfor oss en fortsatt stabil tillvaxt. Vi
ar i skrivande stund mitt uppe i byggnationen av etapp 1 i vart Gavle-projekt, dar 180 lagenheter
kommer att fardigstallas och hyresgaster flytta in under Q2 2017. Vi arbetar parallellt, markarbete pa
plats i Gavle sker samtidigt som modultillverkning sker i en fabrik i Estland. Jag besdkte personligen
fabriken under september manad, det ar gladjande att se hur byggnationen vaxer fram. Parallellt
med att etapp 1 borjar lida mot sitt slut, paboérjas byggnationen av etapp 2 (180 ytterligare
lagenheter), som férvantas bli fardigstalld under hosten 2017.

Vi har vidare under sommaren tecknat avtal med Hyresgastféreningen om presumtionshyror for hela
det kommande bestandet i Gavle. Arbetet med att fylla hyresratterna med hyresgaster har paborjats
och intresset har hittills varit tillfredsstédllande. Under september manad tog vi in tva oberoende
varderingar pa bestandet i Gavle som pavisade en viardedkning inom intervallet 6-15%, motsvarande
25-65 MSEK.

| bérjan av kommande ar paborjas byggnationen av vara projekt i Huddinge och Balsta. Det ar tva fina
projekt, dar évervarden pga marknadsuppgang kan realiseras i form av att géra om delar av
projekten till bostadsratter. Projektet i Huddinge har vi forvarvat for 36 600 kr/kvm, Balsta for 31 500
kr/kvm och Gavle till 29 500 kr/kvm, vilket pavisar goda vinstmojligheter vid en delvis ombildning till
bostadsratter.

Preservias huvudfokus ligger saledes pa att bygga upp ett attraktivt hyresrattsbestand. Marknaden
for nybyggda hyresratter i storstaderna har haft en god prisutveckling under det gangna aret.

Vidare har en del narliggande foretag i Huddinge indikerat att de ar intresserade av att blockhyra
delar av bestandet i Huddinge. Det finns dven intresse fran vardbolag att blockhyra ett av kvarteren i
Balsta-fastigheten. VI kommer i slutet av aret ta in uppdaterade varderingar pa bade Huddinge och
Balsta infor att vi borjar lyfta byggkreditiv for projekten. Med tanke pa den starka
Stockholmsmarknaden de senaste 18 manaderna ar bedomningen att dven de bestanden har stigit i
varde.

Parallellt med ovan har vi fortlépande dialoger med andra aktorer rorande nya spannande projekt att
forvarva och utveckla.

Det ar med stor tillforsikt jag ser fram emot kommande verksamhetsar.

Topias Riuttamaki, VD
Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
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Villkor och anvisningar

Vid extra bolagsstamma i Preservia Hyresfastigheter AB den 1 oktober 2016 beslutades att
genomfdora en nyemission utan foretradesratt for befintliga aktiedgare, av hogst 2 000 000
preferensaktier, vilket kommer tillféra bolaget hogst 200 000 000,00 SEK fore emissionskostnader.
Lagst antal aktier som kan tecknas ar 50 preferensaktier till ett sammanlagt belopp om 5 000,00 SEK,
darutover valfritt antal. Teckningskurs ar 100,00 SEK per preferensaktie, och dess ISIN-kod ar
SE0009242019. Courtage eller andra avgifter pafors inte.

Teckningstid

Teckning av aktier skall ske under tiden fran och med den 8 december 2016 till och med den 31 mars
2017. Styrelsen ager ratt att forlanga teckningstiden. Styrelsen dger dven ratt att avsluta
teckningstiden dessférinnan, dock endast i det fall emissionen fulltecknas foére den 31 mars 2017.

Teckning

Anmalan om teckning skall ske pa anmalningssedel enligt faststallt formular som kan laddas ner fran
Bolagets hemsida, www.preserviahyresfastigheter.se samt fran Eminova Fondkommissions hemsida
www.eminova.se. Betalning skall ske samtidigt som inséandandet av anmalningssedeln, i enlighet med
anvisningar pa densamma.

Anmadlan insdndes till:

Eminova Fondkommission AB
Arende: Preservia Prefl
Biblioteksgatan 3, 3tr.

111 46 Stockholm

Fax 08-684 211 29
Email info@eminova.se (inskannad anmalningssedel)

Anmalningssedel och betalning skall vara Eminova tillhanda senast den 31 mars 2017 klockan 15.00.
Anmalningssedel som sdands med post bor avsandas i god tid fore sista teckningsdag.

Ofullstéandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel, eller insdnd anmalningssedel utan genomférd
betalning, kan komma att lamnas utan hinseende. Det dr endast tillatet att insdnda en (1)
anmalningssedel. Skulle flera anmalningar inkomma fran samma investerare kommer enbart den
forst inkomna att bli foremal for eventuell tilldelning. Observera att anmaélan ar bindande.

Besked om teckningsresultat, tilldelning och betalning

Teckningsresultatet kommer att anslas i form av ett pressmeddelande pa Bolagets hemsida senast
den 6 april 2017. Skulle betald anmalan av nagot skal ej medfoéra tilldelning av hela eller delar av
antalet tecknade aktier kommer hela 6verskjutande del av likviden att aterbetalas till det konto fran
vilket betalning skett. Det ar darfor av storsta vikt att detta kontonummer anges enligt
anvisningarna pa anmalningssedeln!
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Tilldelningsprincip

Tilldelning av aktier beslutas av Preservia Hyresfastigheter ABs styrelse. | forsta hand kommer
tidpunkten for inkommen komplett anmalan att beaktas, men styrelsen forbehaller sig ratten att, i
handelse av 6verteckning, I6pande tillampa vissa férdelningsprinciper i syfte att skapa en gynnsam
dgarbild. Malet &r att dgarbilden efter emissionen skall ha ett inslag av institutionella placerare, vilket
beddms kunna utgora fordelar i samband med framtida expansion. Darutéver kommer sa manga
tecknare som mojligt att fa tilldelning, for att framija likviditeten i den planerade handeln i Bolagets
preferensaktie. Tilldelning kan komma att ske med lagre antal aktier an anmalan avser eller helt
utebli. Ingen investerare som erhaller tilldelning kommer dock att erhalla farre an 50 preferensaktier.

Ovrig information

+  Eminova Fondkommission AB ("Eminova”) (556889-7887) ar ett vardepappersbolag som star
under Finansinspektionens tillsyn. Eminova har tillstand att bedriva vardepappersrorelse
enligt lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden.

*  Finansiella instrument som erbjudandet avser har inte och kommer inte att registreras i
nagot annat land an Sverige. De kommer darfor inte att erbjudas till férsaljning i nagot annat
land déar deltagande skulle forutsatta ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder
an som foljer av svensk ratt eller strider mot lag, forordning eller annan bestammelse i
sadant land.

*  Felaktiga eller ofullstéandiga uppgifter i anmalningssedeln, registreringshandlaggning vid
Bolagsverket, sena inbetalningar fran investerare, rutiner hos forvaltande bank eller
depainstitut eller andra fér Eminova icke paverkbara faktorer, kan fordréja leverans av aktier
till investerarens vp-konto eller depa. Eminova avsager sig allt ansvar for forluster eller andra
konsekvenser som kan drabba en investerare till foljd av tidpunkten for levereras av aktier
eller registrering av anmaélan och/eller betalning.

+  Uppdrag genom undertecknad anmalningssedel befullméaktigar Eminova att for
undertecknads rakning sélja, kdpa eller teckna sig for finansiella instrument enligt villkoren
som utformats for erbjudandet.

+  Uppdrag genom undertecknad anmalningssedel omfattas inte av den angerratt som foljer av
distans- och hemférsaljningslagen. Tillvdgagangssatt och teckningsperiod framgar av den
information som utgivits i samband med erbjudandet.

* Genom anmalan i detta erbjudande blir undertecknad inte kund hos Eminova. Eminova
kommer darfor inte att kundkategorisera de som tecknar aktier enligt erbjudandet. Eminova
gor inte heller en passandebeddmning enligt lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
avseende teckning av vardepapper i erbjudandet.

+ Il den information som utgivits i samband med erbjudandet framgar de risker som féljer med
en investering i de finansiella instrument som avses.

+ Den som avser teckna finansiella instrument i enlighet med detta erbjudande uppmanas att
noga lasa igenom den information som utgivits. Priset for de finansiella instrument som
avses framgar av den information som utgivits i samband med erbjudandet.
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+  Kostnader utéver vad som angivits ovan, sasom skatter eller courtage, som kan komma att
uppsta i samband med de finansiella instrument som erbjudandet avser, varken paféres av
eller erlaggs av Eminova.

*  Personuppgifter som tecknaren lamnar i samband med anmalan behandlas av Eminova enligt
Personuppgiftslagen (1998:204). Behandling av personuppgifter kan dven ske hos andra
foretag som Eminova eller emittenten samarbetar med.

*  Eminova ansvarar inte for tekniska fel eller fel i telekommunikations- eller posthantering i
samband med teckning genom betalning eller inlamnande av anmalningssedel.

+  VP-konto eller depa maste vara 6ppnat vid tillfallet for anmalan.

+  Klagomal med anledning av Eminovas hantering av order genom undertecknad
anmalningssedel kan inséndas per post till Eminovas klagomalsansvarige pa adress Eminova
Fondkommission AB, Att: Klagomalsansvarig, Biblioteksgatan 3, 3tr. 111 46 Stockholm.

+ Vid en eventuell reklamation mot Eminovas utférande av order ska detta ske inom skalig tid.
Réatten att krdva ersattning eller att gora andra paféljder kan annars ga férlorad.

* Vid en eventuell tvist med Eminova kan konsumenter vanda sig till Allmanna
reklamationsnamnden, Box 174, 101 23 Stockholm, telefon 08-508 860 00, www.arn.se.

Eminova foljer svensk lag och materiell ratt tillampas pa Eminovas erhallna uppdrag. Allman domstol
ar behorig domstol.
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Verksamhetsbeskrivning

Preservia Hyresfastigheter utvecklar och forvaltar hyresrattsfastigheter. Koncernens fokus ligger pa
nyproducerade hyresrattsfastigheter i storstader och tillvéxtorter. Bolaget agerar som en langsiktig
dgare men kan avyttra projekt om marknadsférutsattningarna ar fordelaktiga. Bolaget utvecklar i
dagslaget hyresfastigheter pa tre orter i Sverige; Gavle i Gastrikland samt Balsta och Huddinge i
Storstockholmsomradet.

Nar projekten ar fardigstallda kommer Preservia Hyresfastigheter att kunna erbjuda runt 800
lagenheter for uthyrning pa dessa orter.

Affarsidé

Preservia Hyresfastigheter utvecklar och férvaltar nyproducerade hyresrattsfastigheter i
storstadsomraden samt omraden med hog tillvaxt.

Vision

Preservia Hyresfastigheter ska, genom att tillfredsstalla marknadens behov av bostader, skapa
|6pande stabil avkastning.

Organisationsschema

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) ar ett heldgt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB (publ). |
den stora koncernen igar dven Preservia AB (publ).

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) har tre helagda dotterbolag, Preservia Projekt Gavle AB med de
heldgda dotterbolagen Preservia Gavlehov AB och Preservia Gavlehov Etapp 2 AB, Preservia
Pendlingen AB samt Preservia Halsovagen AB.

Koncern

Preservia Fastigheter AB (publ)

Fokus for detta prospekt

Preservia Hyresfastigheter

Preservia AB (publ)

AB (publ)
Preservia Preservia
Projekt Gavle AB Gavlehov AB
Preservia Preservia
Pendlingen AB Gévlehov
Etapp 2 AB

Preservia
Halsovdgen AB
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Syftet med dotterbolagen ar att utgdra dgarbolag for Koncernens enskilda fastighetsprojekt.
Koncernen har sedan grundandet under 2015 tva anstallda.
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Historik

Preservia Hyresfastigheter, tidigare Concent Hyresfastigheter AB (publ) bildades under varen 2015
med fokus pa att utveckla och uppféra sma, smarta hyresratter. Concent Hyresfastigheter AB (publ)
forvarvades av koncernens moderbolag Preservia Fastigheter AB i december 2015 och bytte da namn
till Preservia Hyresfastigheter AB (publ).

I mars 2016 forvarvades tre projektbolag fran Concent Holding AB med fastigheter under uppférande
i Huddinge och Balsta utanfor Stockholm samt i Gavle. Portfdljen innebér totalt runt 800 lagenheter.

Kommersiellt utgangslige

Bolagets verksamhet utgors i dagslaget av att utveckla fastigheter for uthyrning. Det projekt som har
kommit langst ar beldget i Gavle. Hyresgaster forvantas kunna flytta in i fastigheten som fardigstalls i
Etapp 1 tidigast i mitten av 2017 och i Etapp 2 innan utgdngen av 2017. Nedan beskrivs
verksamheten sa som den avses bedrivas nar ett eller fler projekt ar fardigstallda.

Affarsmodell

Preservia Hyresfastigheter utvecklar och forvaltar hyresrattsrattsfastigheter. Intakter genereras
genom fastigheternas driftsnetto, samt i férekommande fall, dess vardedkning. Bolaget investerar
primart i hyresrattsfastigheter som en langsiktig agare, men kan avyttra projekt om
marknadsforutsattningarna ar fordelaktiga.

Preservia Hyresfastigheter forvarvar ett fardigt koncept dar séljaren atar sig att driva projektet fram
till nyckelfardig och slutbesiktigad fastighet. Dartill garanterar séljaren ett faststallt kassaflode fran
fastigheterna 6ver en tidsperiod om fem ar. Investeringar kommer att goras primart i
storstadsomraden samt i tillvaxtorter.

Hyresintéikter

| Gavle har Preservia Hyresfastigheter tecknat ett avtal om presumtionshyror som stracker sig 6ver
15 ar. Enligt detta avtal kommer hyran att ligga pa som hogst 1 958 kronor per kvadratmeter och ar,
motsvarande en manadshyra pa 4 568 for en lagenhet pa 28 kvadratmeter.

Vidrdebkning

Preservia Hyresfastigheter kan avyttra projekt om marknadsforutsattningarna bedoms fordelaktiga,
exempelvis om fastigheten kan avyttras till ett hdgre kvadratmeterpris dn anskaffningsvardet.

Strategi
For att uppna sin vision har Preservia Hyresfastigheter identifierat ett antal strategier.

Anskaffning i tidigt skede

Bolaget utvecklar hyresrattsfastigheter i ett tidigt skede, ofta innan byggstart. Detta dkar, enligt
Bolaget, mojligheterna till en attraktiv prissattning, och att sakerstalla ratt kvalitet pa produktionen.

Nyckelférdiga fastigheter och férutsdgbart driftsnetto
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Preservia Hyresfastigheter stravar efter att forvarva projekt dar saljaren ansvarar for
totalentreprenad till ett fast pris. Dessutom avger saljaren hyresgaranti, vakansgaranti samt driftavtal
till fast pris, allt for att sakerstalla ett forutsagbart driftsnetto och kassafléde. Bolaget tecknar
darutover en fardigstallandegaranti med saljaren vilket innebar att hyresrattsintakter faller ut aven
om byggnationen blir forsenad. Preservia Hyresfastigheter ansvarar for finansieringen av projekten.

Geografiskt fokus

Bolaget fokuserar framst pa Stockholmsomradet samt andra tillvaxtorter dar forutsattningarna ar
goda for vardedkning och stabila kassafléden.

Lépande férvaltning

Lépande forvaltning av hyresrattsfastigheterna sker via fastprisavtal fran extern leverantor.
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Projektportfolj
Preservia Projekt Gavle AB
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Preservia Projekt Gavle AB ar ett
utvecklingsprojekt bestaende av totalt 360
lagenheter. Produktions- och markarbete
har delats upp i tva etapper. Ett avtal om
presumtionshyror som stracker sig éver 15
ar tecknades i augusti 2016 med
Hyresgastforeningen géllande
Gavlefastigheten.

Byggnation av de forsta 180 lagenheterna
(Etapp 1) har pabdrjats i mitten av 2016
och berdknas vara klart under det andra
kvartalet 2017. For att sdkerstalla
tidsplanen pagar samtidigt bade
markarbete pa plats i Gavle samt

tillverkning av fastighetsmoduler i Estland.

Né&r Etapp 1 avslutats kommer Etapp 2 att paborjas. Detta innebar byggnation av ytterligare 180

lagenheter som forvantas fardigstallas under hosten 2017.

Preservia Hyresfastigheter har forvarvat Projekt Gavle av Concent Holding AB. Enligt avtalet ar
Concent ansvarigt for hela entreprenaden och fardigstallande av hyresfastigheterna. Vidare finns
garanti for hyra (minst 1 850 kronor per kvadratmeter och ar) och vakansgaranti som stracker sig

Over en period om fem ar.

1, Entrébygomader 1l Gaviehov | form av tvl punkthuz pd 16 vningar
2. Kvartersstacen i 56 viningar

3. idrottsskols

4. Phus Ikt med bostadir och senvice

5. b Garievl
6. Travet medt ny iktaee och kompletterande bebyggeise med bostider och service
7. Parkstaden med punixthes pd 8 vaningsr 0ch bollail

£.Travbana mod dagvattencamm

9. Nyallmin granrekanspark

Fig. Utvecklingsplan Gdvle
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Projektéversikt (ruta vid layout)

Fastighet: Satra 108:26

Antal lagenheter — 360

Boarea — 13 600 kvadratmeter

Forvantade hyresintakter (ar) — 26,2 miljoner kronor*
Forvantat driftsnetto (ar) — 20,2 miljoner kronor
Skattat marknadsvarde — 400 miljoner kronor

* Forvantade arliga hyresintakter baserade pa lagsta garantihyra enligt avtal med Concent. Preservia
Hyresfastigheter har tecknat ett avtal med Hyresgastféreningen om presumtionshyror fér hela det
kommande bestandet i Gavle om 1 958 kronor per kvadratmeter per ar.

Projektbeskrivning

Projektet ar belaget i ett omrade som &r del av Gavlehov Sédras utveckling, som totalt kommer att
omfatta skolor, kultur och fritid, centrum och 6ver 2 000 nya bostader. Byggnation sker i tva etapper
och byggs i tramoduler med en kort byggnadstid. Omfattningen ar 360 lagenheten pa mellan 25 till
55 kvadratmeter.

Omradesbeskrivning

Gavle, Sveriges 16:e storsta kommun, finns i sydostra Gastrikland. Narbeldgna kommuner ar
Séderhamn, Ockelbo, Sandviken, Heby, Tierp och Alvkarleby. Fastigheten kommer att vara beligen i
omradet Gavlehov So6dra, ndra Gavlerinken Arena, varifran det ar tva kilometers avstand till Gavle
Centrum.

Det rader idag god befolkningstillvéixt i Gavle, i snitt 0,8 procent per ar de senaste fem aren* eller
runt 770 personer per ar. | snitt var éver 75 procent av den arliga 6kningen hanforligt till inflyttning.

! Givle Kommun ”Befolkningsforandringar under &r 2015” av Per-Erik Mortensson
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Preservia Pendlingen AB — Balsta

Preservia Pendlingen AB ar ett utvecklingsprojekt i Balsta, Hdbo Kommun, bestaende av 270
lagenheter. Tidsplanen for projektet innebar att detaljplanen férvantas bli antagen Q4 2016 och
vinna laga kraft i borjan av 2017, med forvantad byggstart under det tredje kvartalet 2017.
Kopekontraktet ar villkorat av att detaljplanen vinner laga kraft.

Preservia Hyresfastigheter har forvarvat projekt Pendlingen av Concent Holding AB. Enligt avtalet ar
Concent ansvarigt for hela entreprenaden och fardigstallande av hyresfastigheterna. Vidare finns
vakansgaranti och driftgaranti under fem ar.

Lilla
Ulifjarden

N Asen Skogsomrade

\
Balsta "\ Planomrade

N
centrum

ineby

X & Gronstrak mec
Fanas v, lekplatser m.mr

Viby 2
Grona Dalen

Malaren

Projektéversikt (ruta)

Fastigheter: Vappeby 7:1 och del av Vappeby 7:18
Antal lagenheter — 270

Boarea — 13 920 kvadratmeter

Forvantade hyresintakter (ar) — 26 miljoner kronor
Forvantat driftsnetto (ar) — 21 miljoner kronor
Projektbeskrivning

Habo kommun vill skapa en tat och smastadsliknande kvartersstruktur med attraktiva bostader,
framst genom en kompletterande bebyggelse inom omradet med i huvudsak bostdder. Planomradet
sluttar mot sydvast vilket skapar forutsattning for ljusa och attraktiva lagenheter. Bostdaderna ska
vara valplanerade, kompakta och anpassade till ett langsiktigt hallbart samhalle. Det finns intresse
fran vardbolag att blockhyra ett av kvarteren i Balstafastigheten.
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Enligt forslaget kommer det att uppforas cirka 70 bostader for dldreboende och resterande ca 200
for reguljara bostader. Ligenheterna planeras utrustas med parkettgolv i vardagsrum och i 6vriga
rum, slittaligt klinker i del av hall samt vitmalade vaggar. Badrummen kommer att ha kakel pa
vaggarna och klinker som golvbeldggning. Vitvaror kommer att vara av vanlig byggstandard.
Byggnationen kommer att varmas upp med fjarrvarme och anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet.

Omrddesbeskrivning

Habo kommun i Uppsala med tatorten Balsta dr beldget nara Stockholm, Uppsala, Vasteras och
Arlanda. Dessutom finns det narhet till natur och Malaren samt flera naturreservat och kulturbygd.

2014 hade Habo 6ver 20 000 invanare, varav dver 16 000 i Balsta med omland®. Under planperioden
som stracker sig mellan ar 2010 och 2035 férvantas Balsta véxa till 25 000 invanare. Detta kraver en
planberedskap fér 2 500 — 3 000 bostader. Under 2014 nyproducerades inga bostader for uthyrning?’.

’ Habo Kommun, “Habo i siffror 2015”
* Habo Kommun, "Habo i siffror 2015”
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Preservia Halsovagen AB — Huddinge

Preservia Halsovagen AB ar ett utvecklingsprojekt bestdende av 180 mindre lagenheter. Tidsplanen
innebdr att ett avtal mellan kommunen och Concent (som driver projektet) fér att driva
detaljplansprocessen har ingatts.

Preservia Hyresfastigheter har forvarvat projekt Halsovagen av Concent Holding AB.

IR LIaINgo
ohamra BROMMA
Lovén Stockholm
Eker6
Alte
Botkyrka (o)
uddinge
226 |
4 0 (\

Fig. Inringat omrade dr delomrdde C.
Projektéversikt (ruta)

Fastighet: Grantorp 5:3

Antal lagenheter — 199

Boarea — 7 069 kvadratmeter
Forvantade hyresintakter (ar) — n/a
Forvantat driftsnetto (ar) — n/a

Fastigheten ags i dagslaget av kommunen som har for avsikt att sdlja fastigheten. Concent vann
kommunens markanvisningstavling for delomraden C och E for flerfamiljehus. Syftet ar att skapa en
stadsdel som lankar ihop Flemingsbergs centrum, Flemingsbergsdalen och det akademiska omradet
med Flemingsbergsparken.
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Omradet for projektet ligger mitt i Flemingsberg med narhet till de flesta malpunkter som
centrumverksamheter och pendelstationen. Flemingsberg ar den del av Huddinge kommun som
expanderar mest i och med satsningen pa Technology for Health, en Life Science satsning under
uppférande med bland andra Réda Korset och Karolinska Institutet som hyresgaster.

En del narliggande foretag i Huddinge har indikerat intresse for att blockhyra delar av bestandet i
Huddinge.

Omrddesbeskrivning

Huddinge ar den nast stérsta kommunen i Stockholms lan, sett till befolkningsmangd. Det finns runt
6 000 smaforetag i kommunen samt Kungens kurva och Flemingsberg. En tredjedel av kommunens
yta ar skyddad som naturreservat. Flemingsberg ar en del av Huddinge kommun. | kommundelen
arbetar cirka 12 000 personer och cirka 20 000 studenter laser vid Sodertérns hogskola, Karolinska
Universitetssjukhuset i Huddinge och Kungliga Tekniska Hogskolans campus i Flemingsberg. | januari
2015 flyttade Polishégskolan till Flemingsberg.

Det finns goda kommunikationer och det &r endast nagra hundra meter till ndrmaste
pendeltdgsstation. Det finns planer pa ytterligare utbyggnad av sparvagar for att knyta samman de
sodra delarna av Stockholmsregionerna.

Kunder
Preservia har tva malgrupper; hyresgaster samt kopare av fardigbyggda fastigheter.

Vid en eventuell avyttring av hyresfastigheterna utgor potentiella kdpare Preservias malgrupp. |
huvudsak bedéms dessa utgdras av andra fastighetsbolag eller fastighetsfonder.

Framtida maéjligheter

Bolaget for kontinuerligt diskussioner med branschledande fastighetsutvecklare. Bolaget utvarderar
projekt dar avsikten ar att forvarva fastighetsprojekt utifran underliggande fastighetsvarden
baserade pa driftsnetton och forutbestamda avkastningskrav. | kommande férvarv ansvarar
utvecklaren for all projektutveckling och éverlamnar nyckelfardiga och fullt uthyrda
hyresrattsfastigheter med forutsagbara driftsnetton.
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Marknaden

Preservia Hyresfastigheters huvudsakliga marknad &r Sverige, med primart fokus pa
Stockholmsomradet. Tillvaxtorter dr ofta ekonomiska motorer i sina regioner och uppvisar stadig
befolkningstillvaxt. Stabila kassafléden kan uppnas nar svangningar i tillvaxten &r begransad, vilket
ofta ger en jamnare vardedkning over tid.

Befolkning

Sveriges befolkning koncentreras alltmer till Stockholm, Géteborg och Malmé. Idag bor drygt 1,7
miljoner manniskor i huvudkommunerna i dessa regioner och antalet berdknas 6ka med 37 procent
under de narmaste 40 aren®. Ar 2053 kommer Sverige enligt SCB:s riksprognos att ha narmare 11,6
miljoner invanare. Det innebér att befolkningen vantas 6ka med 20 procent under de kommande 40
aren, att jamfoéra med en 6kning pa 18 procent under de senaste fyra artiondena. Under de
kommande tio aren forvantas folkmangden 6ka med drygt 1,2 miljoner personer.
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Kalla: SCB (2016)
Fig. Prognostiserade drliga befolkningsdndringar 2016-2025 (tusental)

Befolkningsdkningen forvdntas vara som storst under de ndrmaste fem aren for att darmed avta.
Utbud av bostadsfastigheter i Sverige

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2015 lider 63 procent av landets 290 kommuner av
bostadsbrist. Boverket bedémer att behovet av nya bostader fram till 2025 uppgar till 710 000, varav
440 000 kommer att behovas redan 2020. Detta innebér ett genomsnittligt behov av 88 000 nya
lagenheter’ per ar. Orsaken ar dels den forvantade befolkningskningen framéver och dels att
byggandet de senaste aren inte 6kat i tillracklig omfattning.

Bostadsbyggandet i Sverige har dock i viss man okat de senaste aren. Ar 2015 fardigstalldes cirka
38 000 bostader, inklusive ombyggnationer®. Framgent forvantas ocksa en 6kning, enligt Boverket.

* SCB artikel ”Sveriges befolkning 6kar, men inte i hela landet” Nr 2015:80, februari 2015
> Boverket ”Reviderad prognos éver behovet av nya bostider fram till 2025” 2016:18, juni 2016
® Boverket ”Var byggdes det” 2016:25, juni 2016

35



Det férvantade antalet paborjade bostdder genom nybyggnad uppgar till 57 400 under 2016 och
65 170 under 2017’.
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Figur 1Totalt antal bostdder i riket, 1990-2011, SCB

Drivkrafter pa marknaden

Bostadsrdttspriser

Bristen pa bostader har drivit pa priserna pa bostadsrétter, framst i storstadsregionerna. Under de
senaste 12 manaderna steg enligt Svensk Maklarstatistik bostadsrattspriserna i hela landet med 7

procent®. Efterfragan driver upp bostadspriser vilket i sin tur skapat ett tryck att bygga fler
hyresratter.

kr/kovm Prisutveckling - Riket
40000

33000
36000
34000
32000
30000
23000
26000
24000
22000

20000

aug-13
okt-13
dac-13
feb-14
apr-14
jun-14
aug-14
okt-14
dec14
feb-1
apr-15
Jun-15
aug-15
okt-15
dec-15
feb-16
apr-16
jun-16
aug-16

——Bostadsratt

Fig. Prisutveckling per kvadratmeter for bostadsrdtter i Sverigeg

’ Boverkets Bostadsmarknadsenkit ”Laget pa bostadsmarknaden och bostadsbyggande — 2016” Oppen data
® Svensk Miklarstatistik, ”Bostadsmarknaden tar férnyad fart” pressmeddelande per 16-10-14
° Miklarstatistik, “Férdjupad statistik oktober 2016”
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Hyressdttning

Hyressattning i Sverige ar reglerad genom bruksvardesprincipen och presumtionshyror. Bruksvardet
ar det praktiska varde som lagenheten har ur hyresgastens synvinkel och utgor utgangspunkten for
alla hyresférhandlingar. Systemet stravar efter att vara ett mellanting mellan strikt reglerade hyror
och marknadshyror. Férhandlingarna sker arligen mellan en organisation av hyresgéaster (normalt
Hyresgastforeningen som forhandlar hyrorna for runt 90 procent av Sveriges hyreslagenheter'), och
en eller fler hyresvardar. Resultaten av férhandlingarna binder darefter hyresgaster med en
forhandlingsklausul i sitt hyresavtal.

Presumtionshyror ar hogre an avtalad bruksvardeshyra. En reglerad hyressattning ger en stabil
hyresutveckling men kan begransa byggandet nya bostader. Sedan 2006 tillats darfér anvandning av
presumtionshyror, som férhandlas fram mellan Hyresgastféreningen och hyresvardar innan
hyreshuset ar byggt. Nybyggda hyresldgenheter kan undantas bruksvardessystemet under 15 ar,
framst for att kunna tacka lagenheternas produktionskostnad och darigenom stimulera produktion
av nya hyresfastigheter. Mellan 2007 och 2014 steg bruksvardeshyror med 16 procent medan
presumtionshyror steg med 40 procent'’. Sammantaget steg hyrorna med 30 procent under denna
period.

Tre fjardedelar av landets presumtionshyror finns i Stockholm, Goteborg och Malmo dar
bostadsbristen ar storst. Presumtionshyror anses vara ett forsta steg mot marknadsanpassade hyror
och skapar mojligheter for fastighetsutvecklare att fa battre I6nsamhet i hyresprojekt an tidigare.

Marknadsréntor

Marknadsrantor paverkar saval den generella ekonomiska utvecklingen i Sverige som
upplaningskostnader fér Preservia Hyresfastigheter. Sedan finanskrisen 2008 har rantorna varit laga.
Riksbanken forvantas, till foljd av den Iaga inflationen, hoja rantan forst under andra halvaret 2017%.

Regioner
Stockholm
iping E18 | Riala Bergshamra
Ekolsund Sigtuna Marsta
Lillkyrka Balsta Brottby
Vallentuna 311
Bro'EnR Ljustero
265 |
Sollentuna EH
Selaon

s

Stallarholmen Faringso Solna
o Stockholm Boo

Varmdo Djurd
Mariefred Alta Ingaro
Huddin:
(E20) uddinge
. Ea
Sodertélje
Nykvarn e Sodertorn
L Ed | Dalard
Jama

Bj6rnlund. =

ornlunda

3 57|

Gnesta

(SAanals

10 Hyresgastféreningen
1 Dagens Nyheter “Ny typ av hyra far avgifterna att rusa”, Lisen Forsberg, 14-08-19
!2 Riksbanken, ”Aktuell prognos fér reporinta, inflation och BNP”, 16-09-07
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Stockholmsregionen préaglas av en stark utveckling, saval ekonomiskt som befolkningsmassigt.
Befolkningsmangden uppgar till drygt 2,2 miljoner manniskor vid utgangen av 2015%, vilket
motsvarar drygt en femtedel av landets befolkning. Befolkningsdkningen i regionen ar den hogsta i
Sverige samtidigt som medelaldern &r lagst i Sverige. Befolkningstillvaxten i Stockholm driver
efterfragan pa boende och skapar behov av nya bostader. Sista december 2015 stod 516 665
personer i bostadskon i Stockholm, en 6kning med 44 580 personer eller 9 procent jamfort med
utgangen av 2014,

| Stockholmsregionen finns det ett tydligt samband mellan hyresnivaerna och néarhet till Stockholms
innerstad och kommunikationer. | genomsnitt ar skiljer hyran for en hyresratt i Stockholms innerstad
och en lagenhet i ytterférort 30 procent™.

Habo, Bdlsta
Habo kommun i Uppsala med tatorten Balsta dr beldget nara Stockholm, Uppsala, Vasteras och
Arlanda. Dessutom finns det narhet till natur och Malaren samt flera naturreservat och kulturbygd.
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2014 hade Habo 6ver 20 000 invanare, varav dver 16 000 i Balsta med omland'®. Under planperioden
som stracker sig mellan ar 2010 och 2035 férvantas Balsta vaxa till 25 000 invanare. Detta kraver en
planberedskap fér 2 500 — 3000 bostader. Under 2014 nyproducerades inga bostader for uthyrning®.

Balsta ligger vid E18. Balsta ar sedan 2009 slutstation for pendeltagens linje 35 fran
Vasterhaninge/Nyndshamn. 1996 invigdes den nya jarnvagsstationen i Balsta, i narheten av Balsta
centrum.

Huddinge

Huddinge ar den nast stérsta kommunen i
Stockholms lan sett till befolkningsmangd.
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Huddinge har en snabb befolkningstillvaxt med Gver 100 000 invanare (104 990 i slutet av 2015)™.
Det finns runt 6 000 smaforetag i kommunen. | Huddinge finns Kungens kurva, Skandinaviens stérsta
handelsplats och Flemingsberg, en motesplats for 16 000 studenter, forskare och en rad vaxande Life
Science-foretag. En tredjedel av kommunens yta ar skyddad som naturreservat.

Det finns ett brett spektrum av kommunikationer till Huddinge: fjarrtag, regionaltag, pendeltag och
tunnelbana. Stationen i Flemingsberg besdks av fler an 20 000 resande varje dygn®. Det finns planer
pa ytterligare utbyggnad av sparvagar for att knyta samman de sédra delarna av
Stockholmsregionerna.

Gdvle

Gavle tillhor Gastrikland. Gavle ar residensstad i Gavleborgs 1an med hogskola, lansstyrelse och
lanssjukhus. Gavle ar ett logistiknav for samordning av fartyg, tag, bilar, container och kombitrafik®.
Dels dr Gavle belaget i krysset mellan E4:an och E16 och dtnjuter en narhet till Stockholm och
Arlanda, dessutom finns Gavle Hamn fér import och export mot ostkusten. Gavle C ligger vid
jarnvagarna Ostkustbanan, Bergslagsbanan och Norra Stambanans bandel Gavle - Ockelbo.

e Det bor per slutet av 2015 runt
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98 880 personer i Gavle™. Det
GAVLE  GAV
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BOMHU!

| Gavle finns 6ver 8 000 aktiva
foretag®. Bland de storsta ar
BillerudKorsnés och Kraft
General Foods Scandinavia. Gavle ar bas for ett stort sportutbud och har ishockeylaget Brynas IF.
Dessutom finns en av Sveriges sju symfoniorkestrar i Gavle. Staden ar dven kand for Furuviksparken,
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som har varldens fjarde storsta primatforskningsstation, samt for att arligen uppféra varldens storsta
halmbock vid den forsta advent.

Aktorer pa hyresmarknaden

| de flesta kommuner finns ett allmannyttigt bostadsbolag som dgs av kommunen och vars syfte ar
att tillhandahalla bostader till rimliga hyror. Det finns cirka 300 allmannyttiga bostadsféretag i
Sverige®. Totalt dger och forvaltar de allmannyttiga bostadsforetagen 800 000 ligenheter. Darutover
tillhandahalls hyreslagenheter av privata bolag.

Stockholm generellt*

1 Huddinge Kommun, “Folkméngden i olika omraden samt férandringar under 2015”
1 Huddinge Kommun, ”Sparvagar knyter samman regionen”
?® Gavle Kommun
*! Givle Kommun ”Befolkningsforandringar under ar 2015” av Per-Erik Mortensson
?2 UC Selekt, UC AB
23 . .. .
Hyresgastforeningen
24 Hyra Bostad

39



Svenska Bostader: ett allmannyttigt bostadsbolag som dgs av Stockholms stad och dger 25 600
hyreslagenheter.

Stockholmshem: ett av de storsta bostadsbolagen i Stockholm med 25 000 hyreslagenheter.
Stockholmshem &gs av Stockholms stad och ar ett allmannyttigt bostadsbolag.

HEBA: en privat fastighetsagare med 1 900 lagenheter i centrala Stockholm och de néarliggande
orterna Huddinge, Liding6 och Taby. | Huddinge forvaltar Heba tio bostadsfastigheter, samtliga
byggda under 50 till 70-talet.

Rikshem: tillhandahaller bade vanliga hyreslagenheter och seniorlagenheter. | Stockholmsomradet
erbjuds lagenheter i Huddinge, Solna och S6dermalm.

Ikano Bostad: en av Stockholms storsta privata hyresvardar. Samtliga lagenheter som Ikano Bostad
bygger ar utrustade med kok fran IKEA.

Familjebostader: allmannyttigt bostadsbolag med 19 000 lagenheter for uthyrning och en av
Stockholms storsta hyresvardar.

Willhem: ett av Sveriges storsta privata bostadsbolag. | Stockholm forvaltar Willhem 6ver 1 000
hyreslagenheter, samtliga uthyres med férstahandskontrakt.

SHIS Bostader: forvaltar 2 300 ldgenheter och vander sig till unga eller arbetsldsa och som star utan
bostad.

Hyresféretag med fokus pa Huddinge
Huge Fastighetsbolag: den kommunala hyresvarden Huge ar Huddinges storsta hyresvard.

Aberdeen: ett internationellt foretag med lagenhetsforvaltning pa flera orter i Sverige, framst i
Stockholmsomradet och bland annat Huddinge.

Akelius: en privat hyresvard. | Huddinge har Akelius lagenheter pa Mangardsvagen, Storvretsvégen,
Saterbacken, Vallhornsvigen och Osterleden.

Wallenstam: en stor aktor pa hyresmarknaden i Stockholm. | Huddinge har bolaget lagenheter pa ett
flertal adresser.

Hyresforetag med fokus pa Gavle

Gavlegardarna: kommunal hyresvdrd som erbjuder 6ver 15 000 lagenheter i Gavle.
Fastighetssnabben: Gavles storsta privata uthyrare av hyreslagenheter.

Balder: privat hyresvard som erbjuder lagenheter i Gavle.

Fastor: privat hyresvard som erbjuder lagenheter och kommersiella lokaler i Gavle.

Geflebo: privat bostadsbolag med 371 ldgenheter i Brynas. Lagenheterna ligger pa Gullregns-,
Hagtorns: Hillmans- och Staffansgatan.

ENA: privat hyresvard som har 75 ldgenheter i Gavle férdelade mellan tre bostadsfastigheter.

Margaretha Stalquist Fastigheter: har 63 hyresratter pa Kungsgatan, Waldenstrémsgatan och Sédra
Fiskargatan i Gavle.

Senéte: privat hyresvird som har 150 hyresratter pd Ostra Islandsgatan och Sjétullsgatan.
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Provinsfastigheter: Privat hyresvard som har hyresratter centralt i Gavle pa Centralplan néra
Jarnvagsstationen och pa Fredriksdalsvdagen samt Brandstromsgatan.

Gastrike Fastigheter: ett privat fastighetsbolag med bas i Gavle.

Svedinger Fastigheter ar ett familjedgt fastighetsbolag med fokus pa Gavle kommun. Svedinger dger
sju storre bostadsfastigheter med ett stort antal lagenheter i varje fastighet.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

Enligt rddande bolagsordning skall styrelsen besta av lagst tre och hogst nio ledaméter, inrdknat
styrelsens ordférande. Harutover kan hogst fem suppleanter véljas. For narvarande bestar styrelsen
av tre ordinarie ledamoter

Bolagets styrelse viljs vid bolagsstamma. Valet av styrelse galler perioden fram till och med

nastkommande arsstamma.

Peder Raneke
Ordférande, Lomma
Fodd 1950

| styrelsen sedan 2015

Peder Raneke har lang erfarenhet inom forsakrings- och finanssektorn. Peder har bland annat varit
regionchef och marknadsomradeschef pa SPP Liv AB samt varit chef for affarsutveckling pa SPP
Liv/Handelsbanken Liv. Peder har dven varit VD for Svensk Handel Gruppforsakringar och for Svensk
Handel Pensionskassan Forsakringsforening. 2005 startade Peder ett nytt fondforsakringsbolag,
Svensk Handel Fondforsakring AB dar han var ordférande. Peder har ocksa agerat radgivare avseende
kapitalforvaltningsfragor till Stiftelsen Svensk Handel Kopmannaférbundet och sedan 2014 bedriver
Peder egen konsultfirma inom omradet finans och férsakring. Peder ar utbildad ekonom fran Lunds
Universitet.

Peder Raneke innehar inga aktier eller aktierelaterade vardepapper utgivna av Bolaget.

Topias Riuttamaki

Verkstallande direktor, tillika styrelseledamot. Bromma, Sverige
Fodd 1984

| Bolaget sedan 2015

Topias Riuttamaki har byggt och drivit framgangsrika internationella féretag sedan 2010. Han har
erfarenhet fran atta olika marknader, inom management consulting samt som investerare inom
fastighetsbranschen och teknologisektorn. Han har bl.a. byggt upp ett eget internationellt bolag inom
adelmetallsindustrin med en organisation om 80 personer verksamma i 6 lander i Europa. Senast
arbetade Topias som country manager i Sverige for Frontier, ett investment- och konsultbolag med
fokus pa den svenska teknologisektorn. Topias erfarenhet fran fastighetsbranschen kommer fran
egen investeringsverksamhet i Finland och Estland. Topias ar utbildad civilekonom med inriktning
redovisning fran Stockholms Universitet.

Topias Riuttamaki innehar féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
Stamaktier 2 500 000 genom bolag
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David Hansson
Ledamot, Stockholm
Fodd 1986

| styrelsen sedan 2016

David Hansson har 10 ars erfarenhet fran finansbranschen. David har arbetat som aktie- och
optionsmaklare mot institutionella kunder pa Scandinavian Brokers samt aktieanalytiker och
portfoljférvaltare pa Redeye. David kommer ndrmast fran en tjanst pa fastighetsutvecklaren Concent
dar han arbetat med kapitalanskaffning och investerarrelationer. David har rest 6ver en halv miljard
kronor fér olika fastighetsprojekt genom aren. David har en magisterexamen fran Stockholms
Universitet och har last finansiell ekonomi i Frankrike.

David Hansson innehar féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
Stamaktier 2 500 000 genom bolag

Ledande befattningshavare

Topias Riuttamaki
Verkstallande direktor, tillika styrelseledamot.
For personbeskrivning, se stycket 'Styrelse' ovan.

Angivna innehav och engagemang i andra bolag

Styrelse- och ledningspersonernas angivna innehav av vardepapper i Preservia Hyresfastigheter avser
bade privata dganden och dganden genom nérstaende eller bolag som kontrolleras av personen. For
styrelseengagemang och storre dganden i bolag utanfor Preservia Hyresfastigheter redogérs under
rubriken 'Engagemang i 6vriga bolag' nedan.

Revisor

Vid extra bolagsstamma den 13 september 2015 valdes Elizabeth Falck, Grant Thornton, till Bolagets
revisor. Falck ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. Adressen till Grant Thornton ar Box 7623,
103 94, Stockholm. Nuvarande revisor, som reviderade Bolagets hittills enda arsredovisning,
eftertradde Claes Petterson, KPMG som under en kortare period under 2015 var Bolagets revisor.
Revisorsbytet foranleddes av dgarskiftet i Bolaget. Claes Petterson har inte reviderat nagon
arsredovisning i Preservia Hyresfastigheter.

Bolagsstyrning

Styrelsen véljs av bolagsstdamma. Samtliga ledaméter ar valda till ndsta arsstamma. En
styrelseledamot dger ratt att nar som helst frantrada sitt uppdrag. Vid arsstimma kan dven
revisionsbolag eller revisor valjas. Val av revisor sker normalt med langre forordnande &n ett ar.
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Bolaget utser inte nagon valberedning. Enskilda aktiedgare framlagger forslag till styrelseledamoter
eller andra valbara befattningshavare till Bolagets styrelse infor upprattande av kallelse till
bolagsstamma.

Den verkstéllande direktdren utses av styrelsen och har framst ansvar for Bolagets |6pande
forvaltning och den dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och vd anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for vd. Verkstéllande direktoren ansvarar ocksa for
att uppréatta rapporter och sammanstalla information fran ledningen infor styrelseméten och &r
foredragande av materialet pa styrelsesammantraden.

Bolaget ar inte skyldigt att tillampa Svensk Kod fér Bolagsstyrning och har ej atagit sig att frivilligt
folja den.

Bolaget utser inga sarskilda kommittéer eller utskott for revisons- eller ersattningsfragor.

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Ersattning till styrelsens ordférande och ledaméter beslutas av bolagsstimma. For verksamhetsaret
2016 har beslutats att styrelsens ordférande erhaller arligt arvode om tre prisbasbelopp (fn 132 900
kronor). Styrelseledamoterna David Hansson, som arbetar aktivt i Bolaget, och Topias Riuttamaki
erhaller manatliga arvoden om 55 000 kr vardera, plus majlighet till resultatberoende bonus om
hogst tre manadsarvoden. Hansson och Riuttamaki erhaller inga styrelsearvoden.

Inga belopp har avsatts for framtida pensionsataganden. Det foreligger heller inga ekonomiska
atagande gentemot nagon styrelseledamot eller annan befattningshavare i Bolaget efter det att
forordnandet eller anstéllningen upphort.

Intressekonflikter och nirstiaendetransaktioner

Styrelsen ar inte medveten om nagra privata intressen hos nagon inom forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan, styrelseledamot eller ledande befattningshavare som kan sta i strid med Bolagets
intressen. Styrelsen kanner heller inte till ndgra andra transaktioner mellan Bolaget och Bolaget
narstaende personer eller foretag.

Ovrig information om styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har nagra familjerelationer eller andra
narstaenderelationer till nagon annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har varit inblandad i konkurs, likvidation eller
konkursforvaltning. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har varit inblandad i
bedragerirelaterad rattslig process de senaste fem aren. Ej heller har nagon styrelseledamot eller
ledande befattningshavare varit inblandad i nagon rattsprocess av vasentlig karaktar med anledning
av konkurs.

Det har under de fem senaste aren inte funnits nagra anklagelser och/eller sanktioner fran
myndighet eller organisation som foretrader viss yrkesgrupp och som ar offentligrattsligt reglerad
mot nagon av dessa personer och ingen av dem har under de senaste fem aren férbjudits av domstol
att inga som medlem i ett foretags forvaltnings-, lednings-, eller kontrollorgan eller att ha ledande
eller 6vergripande funktioner hos emittent. Ingen av ovan ndmnda ledande befattningshavare eller
styrelseledaméter har av myndighet eller domstol forhindrats att handla som medlem av nagon
emittents styrelse eller ledningsgrupp under de senaste fem aren.

Peder Raneke ar oberoende i relation till saval Bolaget och bolagsledningen som Bolagets storre
dgare.
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Engagemang i andra bolag

Bolag Befattning | Frdn Till Agande
>10%
Peder Raneke
Saker Handel i Sverige AB LE 2004 2012
Nordiska kreditmarknadsaktiebolaget LE 2012 2014
Preservia Pendlingen AB SO 2016
L & G Fastighetsfonder AB SO 2015
Preservia Gavlehov AB SO 2016
Preservia Halsovagen AB SE 2016
Preservia Projekt Gavle AB SO 2016
Preservia Fastigheter AB SO 2015
Preservia AB SO 2016
Bostadsrattsforeningen Kungstuben LE 2003 2009
Bostadsrattsforeningen Kungstuben LE 2013 2013
Svensk Handel Fondforsakring AB SO/LE 2005 2012
David Hansson
Preservia Pendlingen AB LE 2016
DH Trading AB LE 2012 100%
Blac Ivy AB LE 2014
HGB Invest Group AB SO 2012 19%
Preservia Gavlehov AB LE 2016
Preservia Halsovagen AB LE 2016
X Design Sweden AB SO 2015
Preservia Fastigheter AB LE 2016
Topias Riuttamaki
Preservia Pendlingen AB LE/VD 2016
Preservia Gavlehov AB LE/VD 2016
Preservia Halsovagen AB LE/VD 2016
CapReef AB LE 2015 100%
Preservia Projekt Gavle AB LE/VD 2016
Preservia Fastigheter AB LE/VD 2015
Preservia AB LE/VD 2016
TR Trading GmbH 100%

| ovanstaende forteckning ingar pagaende eller under de senaste fem aren avslutade styrelseuppdrag
i andra bolag, i enlighet med utdrag ur Naringslivsregistret hos Bolagsverket, per den 8 september
2016,samt uppgifter om dganden 6verstigande tio procent i 6vriga bolag, vilka uppgivits av
respektive befattningshavare infér upprattandet av detta dokument.

Befattningsférkortningarna LE (ledamot), SO (styrelseordférande) och vd (verkstallande direktér), ar
uppstallda sa att den pagaende eller senaste befattningen anges forst. Eventuella uppehall i

styrelseengagemang i ett visst bolag kan ha forekommit.
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Utvald finansiell information

Nedan presenterad finansiell information dr hamtad fran Bolagets reviderade arsredovisning for
2015, samt fran den e] reviderade delarsrapporten 1 januari 30 september 2016, vilka inforlivas i
detta prospekt genom hanvisning.

Redovisningsprinciper

Bolaget redovisar i enlighet med IAS 34 med beaktande av de undantag och tillagg till IFRS for
koncernen som anges i RFR1 och for moderbolaget RFR2. Moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper dr oférandrade i forhallande till arsredovisningen fér 2015.

Resultat- och balansriakningar

Resultatrakningar
BELOPP i kSEK JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC

2016 2015 2015

Nettoomsattning - - -

Ovriga rérelseintikter - - -

Summa intdkter - - R

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -1843 -868 -1671

Rorelseresultat -1843 -868 -1671

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande

6 686 2099 5401
resultatposter
Rantekostnader och liknande

-11 659 -4 333 -7642
resultatposter
Resultat efter finansiella poster -6 816 -3102 -3912
Skatt - - -
Periodens resultat -6 816 -3102 -3 912
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Balansrakningar

BELOPP i Ksek 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 271 828 - -
Finansiella anldggningstillgangar 23292 - -
Summa anlédggningstillgangar 295 120 - -

Omsattningstillangar

Kortfristiga fordringar 32510 148 111 153 901
Forutbetalda kostnader och upplupna

- 7 557 - 5422
intakter

Summa omsattningstillgangar 40 067 148 111 159 323
Likvida medel 1676 1791 598
SUMMA TILLGANGAR 336 863 149 902 159 921
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16 522 17 398 16 588
Langfristiga skulder 296 023 130952 143 147
Kortfristiga skulder 24 318 1552 186
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 336 863 149 902 159 921
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Kassaflodesanalys

BELOPP i kSEK

JUL-SEP
2016

JUL-SEP
2015

JAN-SEP
2016

JAN-SEP
2015

Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -763 -590 -1843 -868 -1671
Erlagd ranta -2 838 -8 509 -9 952 -10382 -14 226
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

férandring av rorelsekapital -3601 -9 099 -11795 -11 250 -15 897
Kassaflode fran férdandring av

rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar -755 -82 289 -792 -146 011 -153 922
Forandring av leverantorsskulder 2050 248 497 258 15
Forandring av kortfristiga skulder 179 1026 15035 1293 172
Kassafldde fran den I3pande 2127 90114 2945  -155710 -169 632
verksamheten

Investeringsverksamheten

Inv?ster'mgar. i r?aterlella 24207 i 135 560 i i
anlaggningstillgangar

Perloden.sr [amnade lan till i i -15 100

koncernforetag

Perlodenf amorteringar fran 2790 i 8395 i i
koncernforetag

Kassaflode fran 21417 - 82265 : :
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission 2750 - 2750 500 500
Erhallna aktiedgartillskott - - - 20000 20000
Upptagna lan 21838 91520 37 648 137001 149730
KassaflGde fran 24 588 91520 40 398 157501 170230
finansieringsverksamheten

PERIODENS KASSAFLODE 1044 1406 1078 1791 598
Likvida medel vid periodens boérjan 632 385 598 0 0
Likvida medel vid periodens slut 1676 1791 1676 1791 598
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Utveckling av eget kapital

Balanserade

Ovrigt vinstmedel EK hanforligt till R —— Totalt
BELOPP i kSEK Aktiekapital tillskjutet e moderforetagets . Eget
. inkl arets e intresse )
kapital aktiedgare kapital
resultat

Ingdende Eget kapital 2015-01-23 0 0 0 0 - 0
Nyemission 500 500 - 500
Erhallna aktiedgartillskott 20 000 20 000 - 20 000
Periodens resultat -3102 -3102 - -3102
Eget kapital 2015-09-30 500 20 000 -3102 17 398 - 17 398
Ingaende Eget kapital 2015-01-23 0 0 0 0 - 0
Nyemission 500 500 - 500
Erhallna aktiedgartillskott 20 000 20 000 - 20 000
Periodens resultat -13 922 -13 922 - -13 922
Eget kapital 2015-12-31 500 20 000 -13 922 6578 - 6578

(enl Arsredovisning)

Korrigeringar enligt not 5 10010 10010 - 10010
Justerat Eget kapital 2015-12-31 500 20 000 -3912 16 588 - 16 588
Ingdende Eget kapital 2016-01-01 500 20 000 -3912 16 588 - 16 588
Nyemission 2750 2750
Erhallna aktiedgartillskott 4000 4000 4000
Periodens resultat -6 816 -6 816 -6 816
Eget kapital 2016-09-30 500 24 000 -10728 13772 2750 16 522

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Bolagets verksamhet inleddes under forsta kvartalet 2015, och saledes inte omfattar en hel
tolvmanadersperiod. Detta medfor att jamforelser av den finansiella utvecklingen under perioden jan — sep
2016 med saval motsvarande period under 2015 som med arsredovisningen for helaret 2015 kan vara av
begransat varde vid en ekonomisk analys av Bolagets hittills bedrivna verksamhet. Bolagets intakter och
kostnader i radande utvecklingsfas bedoms inte paverkas av sdsongsvariationer, vilket emellertid kan bli fallet
framgent, da byggarbeten kan paverkas av forutsattningarna under olika arstider.

RESULTATRAKNINGEN

RORELSEINTAKTER

Koncernen har inte haft nagon omsattning for perioden (Jan-Sep 2016) i och med att inga fastighetsobjekt
fardigstallts eller salts. Intdkterna beraknas komma vid fardigstallande av det forsta projektet i Gavle, vilket
beraknas intrdffa under 2017. For 2015 redovisades 0,0 MSEK i nettoomsattning.

RORELSEKOSTNADER

Koncernens rérelsekostnader om 1,8 MSEK avser dvriga externa kostnader, mestadels konsultarvoden
hanforliga till den I6pande verksamheten. For 2015 redovisades rorelsekostnader om 1,7 MSEK.
RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet ar direkt beroende av Bolagets rorelseintdkter och rorelsekostnader som beskrivs mer
utforligt ovan. Rorelseresultatet for perioden (Jan-Sep 2016) uppgar till -1,8MSEK. For 2015 uppgick
rorelseresultatet till -1,7 MSEK.
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FINANSIELLT NETTO

Koncernens finansiella netto bestar av ranteintakter och liknande resultatposter med avdrag av
rantekostnader, samt valutakursdifferenser. Det finansiella nettot fér perioden (Jan-Sep 2016) uppgar till -6,8
MSEK. Fér 2015 uppgick finansnettot till -3,9 MSEK. Okningen har sin forklaring i att koncernen under 2016 har
okat réantebarande finansskulder for investeringar foretagna under 2016. Dartill Iopte obligationslanet, som
upptogs under 2015, inte med full volym under hela kalenderaret 2015.

RESULTAT EFTER SKATT

Koncernen gor ett resultat om -6,8 MSEK for perioden (Jan-Sep 2016). Resultatet bestar till majoritet av
rantebarande finansskulder for investeringar foretagna under 2016. For perioden 2015 uppgick resultatet till -
3,9 MSEK. Aven da bestod resultatet till majoritet av rintebarande finansskulder pd upptagna obligationslan.
De negativa resultaten &r enligt plan, i syfte att finansiera uppférandet av de pagaende projekten. Intakter
berdknas uppkomma under 2017 da Gavle-fastigheten fardigstalls.

BALANSRAKNINGEN

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens anlaggningstillgangar bestar i huvudsak av materiella anldggningstillgangar som i sin tur bestar av
Byggnader, mark och byggratter, Pagdende nyanldggningar och forskott avseende projektfastigheter.
Anskaffningsvardet for dessa tillgangar bestar i ursprungligt anskaffningsvarde, med tillagg for de vardehojande
foradlingsinsatser som sker for att anlaggningstillgangen skall kunna aktiveras for sitt slutanvandningssyfte och
funktion. Anlaggningstillgangarna skrivs efter att aktivering av fardigstallande skett sedan av enligt plan.
Anlaggningstillgangarna vardeprovas vid varje arsbokslut och uppnas inte kraven fér vardeprovningen sa gors
en nedskrivning av anlaggningstillgangen. Da samtliga nuvarande materiella anlaggningstillgangar férvarvades
under 2016, fanns inga materiella anlaggningstillgangar i koncernen under 2015.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Bolaget har finanseilla anlaggningstillgangar som bestar av koncerninterna fordringar till moderbolaget for
Preserviakoncernen. Lanen |6per med marknadsmassig ranta. For perioden 2015 fanns inga finansiella
anlaggningstillgangar.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Bolagets omsattningstillgangar innefattar kortfristiga fordringar, férutbetalda kostnader och upplupna intékter.
Omsaéttningstillgangarna vid utgangen av perioden (Jan-Sep 2016) uppgick till 40 MSEK, varav 32,5 MSEK
utgjordes av kortfristiga fordringar och 7,5 MSEK utgjordes av forutbetalda kostnader och upplupna intakter.
Vid utgangen av 2015 utgjordes omsattningstillgangarna till 159 MSEK, varav 154 MSEK utgjordes av kortfristiga
fordringar och 5 MSEK utgjordes av forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

LANGFRISTIGA SKULDER

Bolagets langfristiga skulder bestar av obligationslan, berdknade tillaggskopeskilling som skall betalas nar de
pagaende fastigheterna ar uppférda och slutbesiktigade. Dartill I6per en langfristig skuld mot systerbolaget
Preservia AB med marknadsmassig rénta. Finansiering som forfaller till betalning inom 1 ar redovisas inte under
langfristig skuld utan redovisas som kortfristig skuld. Vid utgangen av perioden (Sep2016) uppgick de
langfristiga skulderna till 296 MSEK. Vid utgangen av 2015 uppgick de langfristiga skulderna till 143 MSEK.
Skillnaden mellan perioderna bestar av den berdknade tillaggskopeskillingen som skall betalas nar de pagaende
fastigheterna ar uppforda och slutbesiktigade, samt den langfristiga skulden mot systerbolaget Preservia AB.
KORTFRISTIGA SKULDER

Vid utgangen av de nio forsta manaderna 2016, uppgick koncernens kortfristiga skulder uppgick till 24,3 MSEK,
varav 8,8 MSEK utgor skuld till moderbolag hogre upp i koncernen, Preservia Fastigheter AB, samt 12,5 MSEK
till kreditinstitut. Vid utgangen av 2015 uppgick de kortfristiga skulderna till 0,01 MSEK.

KASSAFLODE

Koncernens kassafléde kommer fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital, forandring
av rorelsekapital, investeringsverksamheten och finansieringsverksamheten. Kassaflodet fran den Iopande
verksamheten inkluderat forandringen av rérelsekapital ar det kassaflode som kommer fran bolagets
verksamhet. Investeringsverksamheten avser de investeringar som bolaget foretar och
finansieringsverksamheten den kapitalférsorjning som sker med externt tillforda medel. Summa totalt
kassaflode matt i férandring av likvida medel fran bokslutstidpunkterna har resulterat i att summa kassaflode
for koncernen for perioden (Jan-Sep 2016) uppgick till 1,1 MSEK och summa kassaflode for 2015 uppgick till 0,6

MSEK.
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REVISIONSBERATTELSE

Till rsstimman i Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)

Otrg.nr. 559001-3875

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av drsredovisningen for Preservia
Hyresfastigheter AB (Publ) f6r rikenskapsiret 2015-01-22 -- 2015-12-
31.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
for arsredovisningen

Det éir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret fér ate
uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen som ger en riittvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och
rsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen och
verkstilllande direktéren bedémer éir nddviindig for att uppriitta en
desredovisning som inte innehiller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om drsredovisningen pi grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriiver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppnd rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehdller viisentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika 4tgiirder inhiimta revisionsbevis
om belopp och annan information i drsredovisningen. Revisorn viljer
vilka dtgiirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for viiseatliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pi oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisom de delar av den interna kontrollen som iir relevanta for hur
bolaget upprittar drsredovisningen fr att ge en rittvisande bild  syfte
att utforma granskningsitgirder som ir indamdlsenliga med hiinsyn
till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksd
en utviirdering av dndamdlsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anviints och av fmligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av
den Gvergripande presentationen i rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimetar ir tilleickliga och
indamilsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har 4rsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)s finansiella stillning per
den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassaflden
for dret enligt drsredovisningslagen. Arsredovisningen has uppsittats i
enlighet med Arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden rittvisande bild av bolagets finansiella stillning per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafloden for dret
enligt International Financial Reporting Standards, sisom de antagits
av EU, och drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig
med drsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att drsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen har jag iiven utfort en
revision av f6rslaget till dispositioner betsiffande bolagets vinst eller
férlust samt styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning f6r
Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) f6r rikenskapsiret 2015-01-22 -
2015-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriiffande bolagets vinst eller f5rlust, och det iir styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig siikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen p grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som undeclag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust har jag granskat om fosslaget 4r
forenligt med aktebolagslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min
revision av Arsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgirder och
férhéllanden i bolaget fér att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller veckstillande direktbren ir ersittningsskyldig mot
bolaget, Jag har #ven granskat om ndgon styrelseledamot pA annat sitt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, 4rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionshevis jag har inhimtat éir tillrickliga och
indamdlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
fogvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktbren ansvarsfrihet fér rikenskapsicet.

Stockholm den 29 april 2016

Auktoriserad revisor

Fotelioptans dverensstémimelss
med origlnalet intygas:

7% U[‘JCVU’U[)/Lr
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Finansiella resurser

Eget kapital och skuldsattning (tkr) 2016-09-30
Summa kortfristiga skulder 24 318
Mot Borgen (belopp och beskrivning av vilken sorts borgen) 0
Mot sdkerhet (belopp och beskrivning av vilka tillgangar som som sakerstallts) 0
Blancokrediter 1) 22089
Summa langfristiga skulder 203 082
Mot Borgen (belopp och beskrivning av vilken sorts borgen) 0
Mot sdkerhet (belopp och beskrivning av vilka tillgangar som som sakerstallts) 0
Blancokrediter 2) 203 082
Summa eget capital 27 250
Aktiekapital 500
Reservfond 0
Andra reserver 26 750
Nettoskuldsattning (tkr)

A) Kassa 1676
B) Likvida medel 0
C) Latt realiserbara vardepapper 0
D) Summa likviditet (A+B+C) 1676
E) Kortfristiga fordringar 63 359
F) Kortfristiga bankskulder -12 000
G) Kortfristig del av langfristig skuld 0
H) Andra kortfristiga skulder -12 318
1) Summa kortfristiga skulder -24 318
J) Netto kortfristig skuldsattning (1-E-D) 40717
K) Langfristiga banklan 0
L) Emitterade obligationer -149 730
M) Andra langfristiga lan 2) -53 352
N) Summa langfristiga skulder (K+L+M) -203 082
0) Nettoskuldsattning (J+N) -162 365

1) Beloppet inkluderar rorelseskulder, skatteskulder samt rantebarande kortfristiga skulder.

2) Beloppet inkluderar uppskjuten skatteskuld samt langfristiga finansiella skulder.




Lanebehov

Utover eget kapital amnar Bolaget finansiera fastighetsforvarv med Ian fran bank, kreditinstitut eller
annan langivare. Bolaget eller nagot av dess projektbolag kan komma att, direkt eller indirekt, ta upp
finansiering for byggkreditiv och/eller langsiktig finansiering. Beldningsgraden kommer att variera
fran fall till fall, men Bolaget berdknar att uppna en belaningsgrad pa 70 procent av det totala
kapitalbehovet.

Rorelsekapital

Det ar styrelsens bedomning att befintligt rorelsekapital inte ar tillrackligt for den aktuella
verksamheten under den narmaste tolvmanadersperioden. Bolagets manatliga behov av
rorelsekapital uppgar till hogst en MSEK. Med befintligt rorelsekapital kommer brist att uppsta under
juni manad 2017. Bolaget avser finansiera rorelsen det kommande aret med medel fran foreliggande
preferensaktieemission samt hyresintakter fran fastighetsbestandet i Gavle. Om foreliggande
nyemission tecknas till mindre dn 25 MSEK kan Bolaget komma att 6vervaga andra
finansieringslosningar genom tillforsel av antingen eget kapital eller externt kapital. Utover dessa
atgarder kan Bolaget om sa befinns nédvandigt avyttra fastighetsprojekt.

Emissionslikvidens anviandning

| forsta hand skall emissionslikviden anvandas till att delfinansiera nybyggnadsprojekt av
hyresbostader, bade planerade projekt som framgar under avsnittet ”Fastighets- och projektportfolj”
samt eventuella framtida affarsmojligheter. Till dessa andamal planeras avsattas ca 140 Mkr av
emissionslikviden vid full teckning. Dartill kommer ca 40 MKr av likviden anvandas som
rorelsekapital i den I6pande verksamheten samt for preferensaktieutdelning.

Visentliga fordndringar efter senaste rapportperiod
Inga vasentliga forandringar i Bolagets framtidsutsikter, finansiella stallning eller stéllning pa
marknaden har dgt rum sedan den senaste reviderade finansiella rapporten offentliggjordes.

Trender

Efterfragan pa bostader i Stockholm och flera andra storstadsregioner exempelvis Uppsala och
Gavle, forvantas vara fortsatt stor inom en dverskadlig framtid, da det rader en

brist pa bostdader och i synnerhet hyresratter i dessa omraden. En lag niva pa bostadsbyggandet

i kombination med en stor inflyttning borgar ocksa fér en fortsatt hog efterfragan. Mot bakgrund
av en 6kande befolkning i dessa omraden, forbattrat politiskt klimat for hyresfastigheter,

fortsatt laga marknadsrantor, mojligheten att presumtionshyror 6ppnar upp marknaden, samt en
underliggande stark svensk ekonomi férvantas bostadsmarknaden ha en positiv utveckling under
kommande ar.

Harutover kanner Bolaget inte till ndgra andra tendenser, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar
eller andra krav eller handelser, som kan férvdntas ha vasentlig paverkan pa Bolagets affarsutsikter.

Utover vad som redogjorts for i detta prospekt kdnner Bolaget inte till nagra offentliga, ekonomiska,
skattepolitiska, penningpolitiska eller andra faktorer som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat
eller skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

Ekonomiska framtidsutsikter
Bolaget avger inga prognoser.

53



Pagaende investeringar

Preservia har hittills genomfort tre investeringar i projekt, vilka dgs av tre helagda dotterbolag.
Preservia Projekt Gavle AB bestar av 360 lagenheter med en boarea om 13 600 kvm dar
produktionen och markarbetet paborjades i slutet av Q2/2016. Investeringen varderas till 48,7 Mkr.
Preservia Pendlingen AB bestar av 270 ldgenheter med en boarea om 13 900 kvm med beraknad
byggstart under Q2/2017, med ett bokfort varde om 47,9 Mkr. Preservia Halsovagen AB vérderas till
25,5 Mkr och bestar av 170 ldgenheter med en boarea om 7 120 kvm med beréknad byggstart under
Q2/2017.

Preservia ager saledes dnnu inga fardiga fastigheter. Bolaget betalar etappvisa képeskillingar till dess
fastigheterna star inflyttningsklara. Genomférda investeringar ar alltsa hanforliga till forvarv av
byggratter samt foradlingar av byggratter. | Projekt Gavle har processen gatt ytterligare ett steg, da
marken har férvarvats och Bolaget ar lagfaren dgare.

Angivna varden hos investeringarna uppgar till totalt 122,1 MSEK, och avser de belopp som erlagts
som forsta delbetalningar for projekten, och utgor ca elva procent av de totala forvarvskostnaderna
om ca 1 100 MSEK nar fastigheterna ar inflyttningsklara.

Preservias bokforda totala varde hos investeringarna uppgar per 30 september 2016 till totalt 271,9
MSEK. Forklaringen till skillnaden ar framst vardet av genomforda investeringar i byggprojekten,
inklusive aktiverade réantekostnader. Vissa mindre skillnader kan dven uppsta som en konsekvens av
att det slutliga antalet kvadratmeter kan férandras under den radande planeringsfasen.

Véardet hos de fardigstallda fastigheterna har bedomts av fristaende varderingsman. Av sarskilt
intresse i dessa rapporter ar de beddémda marknadsvarde hos fardigstallda fastigheter. Det
samanlagda bedomda vardet uppgar till drygt 1 200 MSEK vid tillampande av medelvardet av
varderingsintervallet (se foljande stycke), och férdelas enligt foljande:

Projekt Boarea Varderingsbeddmning,boarea Marknadsvarde

Preservia Projekt Gavle AB 13 600 kvm 33 000 SEK/kvm 448 800 000 SEK
Preservia Pendlingen AB 13 900 kvm 35 000 SEK/kvm 486 500 000 SEK
Preservia Halsovagen AB 7 120 kvm 38 750 SEK/kvm 275 900 000 SEK

1211 200 000 SEK

Externa viarderingsutlatanden

Nedanstaende varderingsintyg avseende de byggratter som ingar i Bolagets projektportfolj har
utfardats av oberoende sakkunniga varderingsméan pa uppdrag av Preservia. | rapporterna ingar dven
uppskattningar av de marknadsvarden per kvadratmeter boarea som kan férvantas nar byggnaderna
ar fardigstallda. Varderingsintygen har upprattats av Newsec Advice AB i syfte att anvandas for
finansieringsandamal. Varderingsintyget ar uppréattat och framstallt av varderingsman som ar av
Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare.

| rapporterna refereras till begreppen BOA och BTA. BOA avser uthyrningsbar area (boarea), och BTA
avser total byggnadsarea. Forhallandet BOA/BTA ér cirka 0,79.

De uppgifter ur varderingsrapporterna som presenteras i detta prospekt utgors av de bedomda
vardena hos de fardiga fastigheterna nar de star fardiga, samt vardet hos byggratterna i det
utvecklingsstadium de befann sig vid datumet for rapporterna. De varden som refereras till i de
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nedan presenterade utdragen ur rapporterna utgérs av:

1. beloppet i mitten av varderingsintervallet for “Marknadsvéarde, kr/m2 BOA” i tabellerna
”Avkastningsvarde” eller "Hypotetisk avkastningskalkyl”. Det bedomda marknadsvardet for de
fardiga fastigheterna kan darmed erhallas genom att multiplicera det angivna priset per kvm BOA
med den planerade totala boarean for respektive projekt, och

2. vardet hos de forvarvade byggratterna, vilket framgar under rubrikerna ”Slutbedémning”. Dessa
varden avser pris/kvm BTA.

Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa
ett satt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
Véarderingsrapporterna i sin helhet finns under teckningstiden tillgangliga for paseende pa Bolagets
kontor.

55



Avkastnings-/marknadsvardesbedomningar samt byggrattsvarderingar hamtade ur
varderingsintyget for Preservia Projekt Gavle AB

4.4 Avkastningsvéarde

Kalkylen bygger pa att detaljplan antas enligt nuvarande planering, risk- och vinstavdraget
beddms till 20 procent. Relationen mellan BOA/BTA &r 0,8.

Hyresniva, kr/m? BOA 1850-1950
Vakans, % 0,00%
Drift och underhall, kr/m? BOA 325
Eventuell fastighetsskatt, kr/m> BOA 0
Direktavkastningskrav, % 4,75%
Marknadsvérde, kr/m? BOA 32105-34 211
Omrakningstal (BOA/BTA) 0,80
Marknadsvarde, krim? BTA 25 684 - 27 368
Avgar byggkostnad, kr/m? BTA 21000
Eventuella kostnader for garage, kr/m? BTA 0
Avgar projektvinst, kr/m? BTA 4281 -4 561
Byggrittsvirde, kr/im? BTA 404 - 1 807
Tid (ar) till exploatering 1,0
Avrundat nuvirde, kr/m? BTA 400 - 1 800
Eventuell planrisk, % 0%
Avrundat varde inkl planrisk, krfm? BTA 400 - 1 800

5 SLUTBEDOMNING

Byggrattsvardet for objektet Satra 108:26 vid vardetidpunkten 5 september 2016 bedéms till
1 500 kr/kvm BTA, vilket motsvarar 25,5 miljoner kronor fér en byggnad om 17 000 kvm BTA
(som &r den yta som anges i bygglovsbeslutet daterat 2016-07-15).

Stockholm, 2016-09-05

NEWSEC ADVICE AB
é Z ‘ i 5
Jenny Siberg

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-1V s

SAMHALLSBYGGARNA
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Avkastnings-/marknadsvardesbedomningar samt byggrattsvarderingar hamtade ur
varderingsintyget for Preservia Hilsovigen AB

6.2.4 Hypotetisk avkastningskalkyl
Detta ger att féljande férenklade avkastningskalkyl kan stéllas upp:

Hyresniva, kr/m2 BOA 1900-2100
Vakans, % 0,00%
Drift och underhall, kr/m2 BOA - 350
Direktavkastningskrav, % 4,25%
Marknadsvarde, kr/m? BOA = 36 471 -41 176
Omréakningstal (BOABTA) 0,79
Marknadsvérde, krim? BTA = 28 812 - 32 529
Avgar byggkostnad, kr/m2 BTA - 23700
Avgar projektvinst, kr/m2 BTA - 4802-5422
Byggrattsvarde, kr/m? BTA = 310 - 3 408
Tid (ar) till exploatering 1,0
Avrundat varde inkl planrisk, kr/m? BTA = 300 -3 200

Férutsatt bostader med upplatelseform hyresréatter, ger detta ett byggrattsvarde inom intervallet
300 till 3 200 kronor per kvadratmeter BTA. Beddémt byggréattsvérde avser ljus BTA.

7 SLUTBEDOMNING

Marknadssvardet for bostadsbyggratter med upplatelseform hyreshus gallande fastigheten
Huddinge Del av Grantorp 5:3 vid vardetidpunkten 11 november 2016, beddms till
3 000 kr/kvm BTA.

Vardebeddmningen avser ett byggrattsvarde for bostadshyreshus med évervdgande mindre
lagenheter med god standard. Bedomt byggrattsvarde forutsatter att det ar fardiga byggratter
efter betalda exploateringskostnader.

Stockholm, 2016-11-11
NEWSEC ADVICE AB

”»
6 Jenny Sibzrg ’Z

Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

;A N P

SAMHALLSBYGGARNA
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Avkastnings-/marknadsvardesbedomningar samt byggrattsvarderingar hamtade ur
varderingsintyget for Preservia Pendlingen AB

6.3.5 Hypotetisk avkastningskalkyl
Detta ger att féljande férenklade exploateringskalky! kan stéllas upp:

Hyresniva, kr/m2 BOA 1850-1950
Vakans, % 0,00%
Drift och underhéll, kr/m? BOA - 350
Direktavkastningskrav, % 4,35%
Marknadsvérde, kr/m? BOA = 34 483 - 36 782
Omrakningstal (BOA/BTA) 0,75
Marknadsvirde, kr/m? BTA = 25 862 - 27 586
Avgar byggkostnad, kr/m2 BTA - 21 000
Avgar projektvinst, kr/m2 BTA - 4310 -4 598
Byggrittsvirde, krim?2 BTA = 552 -1989
Tid (ar) till exploatering 1,0
Avrundat nuvérde, kr/m? BTA = 550 -2 000
Eventuell planrisk, % 10%
Avrundat vérde inkl planrisk, krim? BTA = 500 -1 800

Planrisken bedéms till 10 procent. Férutsatt bostader med upplatelseform hyresrétter, ger detta
ett byggrattsvarde inom intervallet 500 till 1 800 kronor per kvadratmeter BTA. Beddmt
byggrattsvarde avser ljus BTA.

7 SLUTBEDOMNING

Marknadsvardet for bostadsbyggratter gallande fastigheten Habo Habo Vappeby 7:1 och 7:18
vid véardetidpunkten 11 november 2016, beddms till

-1 500 krlkvm BTA for byggratter med upplatelseform hyreratt
-2 200 kr/kvm BTA for byggratter gallande vardboende
- 3000 kr/kvm BTA for byggratter med upplatelseform bostadsratt

Vardebedémningen avser ett byggrattsvarde for bostader och vardboende med vervégande
mindre lagenheter med god standard. Bedomt byggrattsvarde forutsatter att det ar fardiga
byggratter efter betalda exploateringskostnader.

Stockholm, 2016-11-11
NEWSEC ADVICE AB

é 2 ’ i;
Jenny Siberg

Av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA
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Aktiekapital och dgarforhallanden

Aktieinformation

Aktierna i Preservia Hyresfastigheter har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och ar
denominerade i svenska kronor (SEK). Enligt radande bolagsordning kan tva aktieslag, stamaktier
hogst 20 000 000 st, med tio roster per aktie och Preferensaktier, hogst 20 000 000 st, med en rost
per aktie), utges. Bolaget har dock hittills enbart emitterat stamaktier. Fére nyemissionen uppgar
aktiekapitalet i Preservia Hyresfastigheter till 500 000,00kr, fordelat pa 5 000 000 stamaktier.

Samtliga aktier ar fullt betalda. Preservia Hyresfastigheters bolagsordning anger att aktiekapitalet
skall uppga till Iagst 500 000,00 och hogst 2 000 000,00 kr, samt att antalet aktier skall uppga till lagst
5 000 000 och hogst 20 000 000 st.

Rattigheter som atfoljer Bolagets aktier

Vid bolagsstdmma rostar varje aktiedgare i kraft av det rostetal som medféljer innehavda aktieslag.
Aktiedgare har normalt foretradesratt till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla
skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen, savida inte bolagsstdmman eller styrelsen med stéd av
bolagsstammans bemyndigande beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Varje stamaktie ger lika ratt till andel i Bolagets tillgangar och vinst. Vid en eventuell likvidation av
Bolaget har aktiedgare ratt till andel av 6verskott i forhallande till det antal aktier som aktiedgaren
innehar. Inga begransningar foreligger avseende aktiernas 6verlatbarhet. Bolaget kan dock enligt
Bolagsordningen utge preferensaktier vilka omfattas av villkor och rattigheter som skiljer sig fran de
aktieslag som idag finns utgivna. Se vidare under rubriken "Information om Bolagets
preferensaktier" nedan.

Aktierna i Preservia Hyresfastigheter ar inte foremal fér erbjudande som lamnats till f6ljd av budplikt,
inlosenratt eller 16sningsskyldighet. Det har inte heller forekommit nagot offentligt
uppkopserbjudande under innevarande eller foregaende rakenskapsar.

Information om Bolagets preferensaktier

Preferensaktie skall dga foretrade framfor stamaktie till Bolagets utdelningsbara medel respektive
tillgangar. Vid utdelning skall férdelning ske i nedan angiven ordning:

1. Innehavare av preferensaktier dger foretrade till Bolagets utdelningsbara medel med ett belopp
om 10,00 kronor arligen per preferensaktie; sk [6pande preferens.

2. For det fall Bolagets utdelningsbara medel ett visst ar inte uppgar till 10.00 kronor per
preferensaktie, skall sddan 6verskjutande ratt till Idpande preferens ackumuleras och laggas till
foljande ars ratt till I6pande preferens; sk ackumulerad preferens.

3. Utdelning, oavsett om den utgar enligt 1. eller 2. ovan, skall ske med en fjardedel tio bankdagar
efter den 31 mars, den 30 juni, den 30 september och den 31 december.

4. Vid inlosen sker inldsen till 105 kronor per preferensaktie om inlésen sker innan den 1 januari
2022. Sker inlosen efter detta datum, sker inlésen till 110 kronor per preferensaktie.

Om Bolaget likvideras skall Bolagets tillgangar utskiftas enligt nedan angiven ordning:
1.1 den man inte lI6pande preferens och ackumulerad preferens utbetalas enligt §7 i bolagsordningen
skall sadan eventuell aterstaende |6pande och ackumulerad preferens utskiftas till preferensaktierna.
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2. Ett belopp om 100 kronor (teckningskursen i foreliggande emission) skall utbetalas pa varje
preferensaktie.

3. Ett belopp om 0,1 kronor (kvotvardet) skall utbetalas pa varje stamaktie.

4 Aterstaende tillgdngar skall darefter utskiftas till stamaktier.

Centralt aktieregister och ISIN-nummer

De utgivna aktierna i Preservia Hyresfastigheter ar registrerade i elektronisk form i enlighet med
avstamningsforbehall i bolagsordningen. Inga fysiska aktiebrev forekommer saledes. Aktieboken fors
av Euroclear Sweden AB, med adress Box 191, 101 23, Stockholm.

Bolagets registrerade aktier har féljande ISIN-koder:
Stamaktier SE0009242068
Preferensaktier SE0009242019

Utdelningspolicy

Bolaget har inte faststallt ndgon utdelningspolicy. Eventuell utdelning beslutas av bolagsstamma
efter forslag fran styrelsen. Ratt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstimman faststalld
avstamningsdag ar registrerad i den av Euroclear forda aktieboken. Bolagets samtliga aktier
berattigar till utdelning. Utdelningen ar inte av ackumulerad art. Ratt till utdelning tillfaller placerare
som pa avstamningsdag for vinstutdelning ar registrerade som aktiedgare i Bolaget. Eventuell
utdelning ombesorijes av Euroclear, eller, for forvaltarregistrerade innehav, i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet och begransas endast genom regler for preskription. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Inga sarskilda regler, restriktioner eller forfaranden
avseende utdelning foéreligger for aktiedgare som ar bosatta utanfor Sverige. Bolaget har hittills inte
lamnat nagon utdelning. Det finns heller inga garantier for att det for ett visst ar kommer att foreslas
eller beslutas om nagon utdelning i Bolaget.

Restriktioner i méjligheter till utdelning
Inga begransningar i mojligheter till utdelning féreligger forutom vad som foljer av bolagsordningen,
lagstiftning och redovisningsregler.
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Aktiekapitalets utveckling

Ar Handelse Forandring | Forandring | Férdandring | Totalt antal Kvotv, | Aktiekapital, | Roster, Roster, Roster, tot
stamaktier | prefaktier aktiekap. aktier kr tot, kr stam pref
2015 | Registrering 500 50 000,00 500 100,00 | 50 000,00 5000 5000
2015 | Nyemission 4500 450 000,00 | 5000 100,00 | 500 000,00 50 000 55 000
2016 | Split 4995 000 - 5000 000 0,10 500 000,00 50 000 000 50 000 000
2016 | Foreliggande 2 000 000 200 000,00 | 7 000 000,00 0,10 700 000,00 2 000 000 52 000 000
nyemission, vid
full teckning
96,2% 3,8%
Teckningsoptioner

Bolaget har inte utgivit ndgra teckningsoptioner.

Konvertibla lan
Bolaget har inte upptagit nagra konvertibla Ian.

Bemyndiganden
Det foreligger inga bemyndiganden till styrelsen att fatta beslut som annars fattas av bolagsstamma.

Handel med Bolagets aktier
Bolaget kommer att ansdka om att preferensaktien skall upptas till handel vid NGM Nordic MTF eller
annan MTF-marknadsplats. Planerad forsta handelsdag ar den 12 februari 2017.

Aktiedgaravtal
Det foreligger inga aktiedgaravtal som kan paverka det bestiammande inflytandet 6ver Bolaget.

Storsta aktieagare
Samtliga stamaktier i Preservia Hyresfastigheter AB dgs av Preservia Fastigheter AB, vilket i sin tur ags
till lika delar av David Hansson och Topias Riuttamaki, genom egna bolag.
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Legala fragor och ovrig information

Allman bolagsinformation

Preservia Hyresfastigheter AB (publ), med organisationsnummer 559001-3875, registrerades vid
Bolagsverket den 23 januari 2015 under firma Startplattan 164244 Aktiebolag. Bolaget
namnandrades darefter till Concent Hyresfastigheter AB. Nuvarande firma registrerades den 30
januari 2016. Bolagets associationsform ar aktiebolag och regleras av Aktiebolagslagen (2005:551).
Bolaget &r publikt. Bestammelserna i bolagsordningen &r ej mer langtgdende an Aktiebolagsslagen
vad géller forandring av aktiedgares rattigheter. Aktierna i Bolaget ar fritt 6verlatbara. Styrelsens sate
ar registrerat i Stockholms kommun, Stockholms lan. Huvudkontorets adress ar:

Preservia Hyresfastigheter AB

Box 5339

102 47 Stockholm.

Bolagsstruktur och aktieinnehav

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB, 559038-5323, och har i sin tur nedan
angivna heldagda dotterbolag, vars funktion ar att dga de fastighetsprojekt som ingar i Koncernens
projektportfol;j:

Preservia Pendlingen AB, 556833-9203

Preservia Halsovagen AB, 556999-9500

Preservia Projekt Gavle AB, 559022-7012, med de i sin tur heldgda dotterbolagen
Preservia Gavlehov AB, 556999-7603, och

Preservia Gavlehov Etapp 2 AB, 559082-3679.

Vdsentliga avtal
Det forekommer inga avtal som ar av vasentlig betydelse for Bolagets forutsattningar att bedriva den
aktuella verksamheten.

Forsakringar
Bolaget har ett forsakringsprogram som styrelsen bedémt vara anpassat till Bolagets verksamhet.
Forsakringsskyddet ar foremal for I6pande 6versyn.

Tvister och rattsliga forhallanden

Bolaget har inte varit part i nagot rattsligt forfarande eller skiljeférfarande som vid nagot tillfalle har
eller har haft betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning eller [6nsamhet. Bolagets styrelse
kdnner inte heller till ndagra omstandigheter som skulle kunna leda till att nagot sadant rattsligt
forfarande eller skiljeforfarande skulle vara under uppsegling.

Handlingar inforlivade genom hanvisning

Detta prospekt skall Idsas tillsammans med resultat- och balansrdakningar med tillhérande noter,
kassaflédesanalyser och, i forekommande fall, revisionsberattelser ur foljande av Bolaget tidigare
avlamnade rapporter, vilka inférlivas genom hanvisning. De handlingar som inforlivas genom
hanvisning ar:

Reviderad arsredovisning for perioden 22 januari 2015 till den 31 dec 2015, sidorna 6-18.
Periodrapport, ej reviderad, for perioden 1 januari 2016 till den 30 sep 2016, sidorna 6-19.
Revisionsberattelse aterfinnes pa sista sidan i arsredovisningen.

Handlingarna finns tillgdngliga pa Bolagets hemsida: www.preserviahyresfastigheter.se
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Handlingar tillgiangliga for inspektion

Bolaget tillhandahaller stiftelseurkund, bolagsordning, arsredovisning for 2015, delarsrapport for
perioden 2016-01-01 - 2016-09-30, samt de varderingsintyg och rapporter till vilka hanvisning sker i
detta prospekt tillgdngliga for inspektion i pappersform pa Bolagets kontor. Handlingarna kan
erhallas genom forfragan till Bolaget. Bolagets adress anges i stycket ”“Kontaktinformation” som
aterfinns i slutet av Prospektet.

Radgivares intressen

Eminova Fondkommission dr Bolagets emissionsinstitut i samband med féreliggande transaktion.
Eminova ager inga aktier i Preservia Hyresfastigheter och kommer vare sig képa eller formedla
forsaljning av Bolagets vardepapper.

Eminova har inte medverkat vid utformningen av foreliggande transaktion. Eminovas medverkan
bestar i detta specifika uppdrag enbart av administrativa tjanster.

Eminova har inga ekonomiska intressen i Preservia Hyresfastigheter, men kan i framtiden komma att
leverera aktuella tjanster av liknande slag till Bolaget.

Investeringar overstigande fem procent av erbjudandet
Styrelsen dr inte medveten om nagon investerare som planerar att teckna andelar 6verstigande fem
procent av det aktuella erbjudandet.

Tillstand och licenser

Bolaget ar inte beroende av nagra tillstand eller licenser for bedrivandet av den aktuella
verksamheten, forutom gangse miljoregler, planregler och bygglovsprocesser som normalt omgardar
fastighetsbranschen.

Innehavda patent
Bolaget innehar inga patent, och &r inte heller beroende av andras patent fér verksamheten.

Skattefragor

Transaktioner i Preservia Hyresfastigheters vardepapper kan komma att medféra skattemassiga
konsekvenser for innehavaren. Innehavare av vardepapper i Bolaget rekommenderas att inhdmta rad
fran skatteradgivare avseende skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall. For fysiska
personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30
procent. Den prelimindra skatten innehalls normalt av Euroclear, eller av forvaltaren om innehavet ar
forvaltarregistrerat.

Preservia Hyresfastigheter ansvarar inte for att innehalla kallskatt.
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Bolagsordning
§ 1 Firma

Bolagets firma (namn) ar Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
§ 2 Styrelsens sdte

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet

Foremalet for bolagets verksamhet ar att direkt eller indirekt bedriva investering i och utveckling av
mark och fastigheter samt dartill narliggande verksamhet. Bolaget skall vidare uppfora och forvalta
fastigheter och/eller fastighetsbolag samt darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet skall vara lagst 500 000 och hogst 2 000 000 sek.
§ 5 Antal aktier

Antalet aktier skall vara lagst 5 000 000 och hogst 20 000 000.
§ 6 Aktiekapital och aktier

Aktier av tva slag far ges ut, stamaktier och preferensaktier. Varje stamaktie skall ha ett réstvarde om
en (1) rost och varje preferensaktie skall ha ett rostvarde om en tiondels (1/10) rést. Aktier av varje
aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier skall en gammal
aktie ge foretradesratt till ny aktie av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren
forut ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt skall erbjudas
samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for
den teckning som sker med subsidiar foretradesratt, skall aktierna férdelas mellan tecknarna i
forhallande till det totala antal aktier de forut dger i bolaget. | den man detta inte kan ske vad avser
viss aktie/vissa aktier, sker férdelning genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av endast ett aktieslag, skall
samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det
antal aktier som de forut ager.

Vad som sagts ovan skall inte innebara nagon inskrankning i méjligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vad som foreskrivs ovan om aktiedgares foretradesratt skall &ga motsvarande tillampning vid
emission av teckningsoptioner och konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission skall nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid skall gamla aktier av
visst aktieslag medfora foretradesratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts skall inte
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innebara inskrankning i mojligheten att genom fondemission, eller erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 7 Preferensaktier

Preferensaktie skall dga foretrade framfor stamaktie till bolagets utdelningsbara medel respektive
tillgdngar. Vid utdelning skall fordelning ske i nedan angiven ordning.

(i) Innehavare av preferensaktier dger foretrade till bolaget utdelningsbara medel med ett belopp om
10 kronor (10,00) kronor arligen per preferensaktie (“Lopande preferens”).

(i) For det fall bolagets utdelningsbara medel ett visst ar inte uppgar till 10 kronor (10,00) per
preferensaktie, skall sddan 6verskjutande ratt till Lopande preferens ackumuleras och laggas till
foljande ars ratt till Lopande preferens (“Ackumulerad preferens”).

(iii) Utdelning, oavsett om den utgar enligt (i) eller (ii), skall ske med en fjardedel (1/4) tio bankdagar
efter den 31 mars, den 30 juni, den 30 september och den 31 december.

(iv) Vid inlosen sker inlésen till 105 kronor (105) per preferensaktie om inlésen sker innan 2022-01-
01. Sker inlésen efter 2022-01-01, sker inldsen till 110 kronor (110) per preferensaktie.

§ 8 Vid likvidering
Om bolaget likvideras skall bolagets tillgangar utskiftas enligt nedan angiven ordning:

(i) I den man inte all Lopande preferens och Ackumulerad preferens utbetalats enligt § 7 i
bolagsordning skall sadan eventuell aterstaende Lopande preferens och Ackumulerad preferens
utskiftas till preferensaktierna.

(ii) Ett belopp om 100 kronor (emissionslikviden) skall utbetalas pa varje preferensaktie.
(iii) Ett belopp om 0,1 kronor (kvotvardet) skall utbetalas pa varje stamaktie.

(iv) Aterstdende tillgangar skall darefter utskiftas till stamaktier.

§ 9 Styrelse

Styrelsen ska besta av ldgst 3 och hogst 9 ledamoter med lagst 0 hogst 5 suppleanter.

§ 10 Revisorer

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte rakenskaperna samt styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning utses 1 revisor och 0 revisorssuppleant.

§ 11 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev med posten till aktiedgarna, genom annonsering i
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Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska
information om att kallelse skett annonseras i Dagens Industri.

§ 12 Arenden p3 arsstimma

Pa arsstimman ska foljande drenden behandlas.

1. Val av ordférande.

1. Upprattande och godkdnnande av rostlangd.

2. Val av en eller tva justeringsman.

3. Prévande av om stamman blivit behdrigen sammankallad.

4. Godkdannande av dagordning.

5. Framlaggande av arsredovisningen och, nar det kravs, revisionsberattelsen.

6. Beslut om féljande.

a) Faststallande av resultatrakningen och balansrdkningen.

a) Disposition av aktiebolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen.
b) Ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstallande direktéren nar sadan
féorekommer.

7. Faststallande av arvoden till styrelsen och i vissa fall revisorerna.

8. Val till styrelse och i vissa fall revisorer.

9. Annat drende, som ska tas upp pa stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller
bolagsordningen.

§ 13 Rakenskapsar

Rakenskapsar ar 1 jan — 31 dec.

§ 14 Inlésen For tiden efter 20180101 &ger styrelsen ratt att besluta om minskning av aktiekapitalet,
dock inte under minimikapitalet, genom inldsen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier.
Fordelningen av vilka preferensaktier som ska inldsas ska ske pro rata i foérhallande till det antal
preferensaktier som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for styrelsens beslut om inlésen.

Vid inlésen sker inlosen till 105 kronor (105) per preferensaktie om inlésen sker innan 2022-01-01.
Sker inlésen efter 2022-01-01, sker inldsen till 110 kronor (110) per preferensaktie.
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§ 15 Bolagsordningen innehaller féljande férbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument eller den som ar antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta
stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara behorig att utdva de rattigheter som framgar av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).
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Kontaktinformation

Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
Box 5339

102 47 Stockholm

0730-69 82 66

www.preserviahyresfastigheter.se
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