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Nasdaq First North ar en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingér i Nasdag Stockholm.
Den har inte samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag p& Nasdaq First North regleras av Nasdaq
First Norths regler och inte av de juridiska krav som stalls fér handel pa en reglerad marknad. En placering i ett
bolag som handlas pa Nasdaq First North &r mer riskfylld &n en placering i ett bolag som handlas pa en reglerad
marknad. Alla bolag vars aktier &r upptagna till handel pd Nasdaq First North har en Certified Adviser som
Gvervakar att reglerna efterlevs. Nasdaq Stockholm godkénner ansékan om upptagande till handel p& Nasdaq First
North. FNCA &r utsedd till Certified Adviser for Solnaberg Property AB (publ) vid kommande listning pa Nasdaq First
North (férutsatt att kraven for listning uppylls).
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Urval av definitioner

Bolaget

Catella

Emissionen

Fastigheten
FNCA

Forvéarvsobjektet

Solnaberg Property AB (publ),
org. nr SE 559042-2464

Catella Corporate Finance Stockholm
HB, org. nr SE 969751-9628

Emission om 3 760 000 stamaktier i
Bolaget, motsvarande 376 miljoner
kronor i eget kapital, vilken genomférdes
i slutet av september 2016

Solna Bladet 3

FNCA Sweden AB, org. nr SE 559024-
4876, Bolagets Certified Adviser
CMNRE Bladet 3 PropCo AB,

org. nr SE 556755-1337




Definitioner

Definitioner

Arrangor

Avdrag for latent skatt

Bolaget

Bolagsbeskrivning

Bookrunner

Catella

Catella Asset Management

Driftnetto

EBITDA
EBITDA-avkastning

Emissionen

Fastigheten

Fastighetskostnader

Fastighetsvardet
First North

FNCA

Forvaltarna

Forvéarvsobjektet

Glimstedt

Gruppen

Hyresgéasterna

Hyresintakter

If Skadeforsékring

Initial direktavkastning

IRR

Catella Corporate Finance Stockholm HB,
org. nr SE 969751-9628

5,5 % av skillnaden mellan Fastighetsvarde
och Skattemassigt varde

Solnaberg Property AB (publ),
org. nr SE 559042-2464

Beskrivning av Bolaget som tagits fram i
samband med ansékan om listning pa First
North

Catella Bank Filial,
org. nr SE 516401-9910

Catella Corporate Finance Stockholm HB,
org. nr SE 969751-9628

Catella Asset Management Oy,
org. nr FIN 2214836-4

Hyresintakter minskat med Fastighets-
kostnader

Hyresintékter minskat med Agarkostnader
EBITDA dividerat med Fastighetsvéardet

Emission om 3 760 000 stamaktier i Bolaget,
motsvarande 376 miljoner kronor i eget kapital,
vilken genomfordes i slutet av september 2016

Solna Bladet 3

Taxebundnakostnader, fastighetsskétsel och
drift, reparationer, felavhjalpande underhall,
planerat underhall, VAT kostnad,
fastighetsforsékring och fastighetsskatt

858 miljoner kronor
Nasdaq Stockholm First North

FNCA Sweden AB, org. nr SE 559024-4876,
Bolagets Certified Adviser

se "Catella Asset Management”, "VD” och
"Wilfast”

CMNRE Bladet 3 PropCo AB,
org. nr SE 556755-1337

Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB,
org. nr SE 969734-9604

Bolaget och Férvarvsobjektet

se "If Skadeforsaking”, "Ottobock” samt
"Saljaren”

Kontrakterad hyra inklusive hyrestillagg for
fastighetsskatt och mediakostnader, som
vidaredebiteras eller bars direkt av hyresgéaster
genom egna abonnemang

If Skadefdrsakring AB (publ),
org. nr SE 516401-8102

Driftnetto dividerat med Fastighetsvardet

Internranta (pd engelska: internal rate of
return), genomsnittlig arlig avkastning pa insatt
eget kapital

KPI

Penningtvattslagen

LTV
Nettoavkastning
Nettoavkastning projekt

Nettopris

Ottobock

Skattemassigt varde

Séljaren

Total projektkostnad

VD

Wilfast

Agarkostnader

Konsumentprisindex, publicerat av Statistiska
Centralbyran (totalindex med 1980 som basar)

Lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism

Bel&ningsgrad (p& engelska: loan to value)
Driftnetto dividerat med Nettopris
EBITDA dividerat med Total projektkostnad

Fastighetsvardet minskat med Avdrag for
latent skatt

Aktiv Ortopedteknik i Stockholm AB,
Org. nr SE 556755-1337

Beraknas i kalkylen uppga till cirka
664 miljoner kronor

CMNRE Bladet 3 HoldCo AB,
org. nr SE 556966-2074, med CapMan Nordic
Real Estate Investment Sarl som moderbolag.

Nettopris 6kat med forvarvskostnader, extra
kassa och transaktionskostnader

Torbjorn Wiberg

Wilfast Forvaltning AB,
org. nr SE 556438-8774

Fastighetskostnader samt administrations-
kostnader, totala uppstartskostnader, bankens
uppléggningskostnad och andra bank-
kostnader, kostnad for upptagande av nya
pantbrev, arvode till Catella for listning p& First
North 2016 samt arlig listningskostnad



Viktig information

Viktig information

Allmant

Bolagsbeskrivningen har tagits fram i syfte att tillhandahalla
information om Bolaget, Gruppen och dess verksamhet i
samband med ansdkan om upptagande till handel av
Bolagets aktier pa First North.

Bolagsheskrivningen utgdr inte ett prospekt och har inte
granskats, godkéants eller registrerats hos Finans-
inspektionen.

Tillamplig lag och tvister

For Bolagsbeskrivningen galler svensk rétt. Tvist med
anledning av Bolagsbeskrivningen och darmed samman-
hangande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol
exklusivt.

Framatblickande information

Bolagsbeskrivningen innehaller och baseras bland annat p&
framatblickande information. Sadan framatblickande
information baseras pa nuvarande forvantningar,
uppskattningar och prognoser samt pa information, som nu
finns tillganglig for Bolaget. Sadan framatblickande
information reflekterar nuvarande prognos betraffande
framtida handelser och paverkas av risker och osakerheter,
som kan leda till att de faktiska handelserna avsevart skiljer
sig fran de forvantade.

Bolaget kan inte stalla ndgra garantier for att framatblickande
information infrias eller for att de antaganden, som
informationen baserats p3, ar korrekta. Den framatblickande
informationen far inte anvandas i nagot annat syfte an for att
utvardera en eventuell investering i Bolaget.

Marknadsinformation och information fran tredje part

Bolagsbeskrivningen innehaller marknadsdata, industridata
och prognoser, som har erhallits fran tredje man, fran
industripublikationer och som &r allméant tillganglig.
Bolagsbeskrivningen innehaller aven information om
fastighetsbranschen, som & sammanstélld av Catella och
som grundas p& Catellas kannedom (inklusive Catellas
uppskattningar och antaganden) om den kommersiella
fastighets- och hyresmarknaden inom vilken Gruppen ar
verksam.

Catella anser att informationen om fastighetsbranschen &ar
korrekt och att gjorda uppskattningar och antaganden &r
rimliga. Det kan dock inte garanteras att informationen ar
korrekt eller fullstandig.

Den finansiella informationen i Bolagsbeskrivningen har inte,
om det inte uttryckligen anges, blivit reviderad eller granskad
av revisorer.

Nasdaq Stockholm First North

First North &r en alternativ marknadsplats. Den har inte
samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa
First North regleras av Nasdaq First Norths regler och inte av
de lagar och krav, som géller fér handel pa en reglerad
marknad.

En placering i ett bolag som handlas pa First North &r mer
riskfylld an en placering i ett bolag som handlas pa en
reglerad marknad.

Alla bolag vars aktier &r upptagna till handel pa First North
har en Certified Adviser, som dvervakar att reglerna efterlevs.

Nasdag Stockholm godkanner ansékan om upptagande till
handel pa First North.
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1. Riskfaktorer

Riskfaktorer

Riskfaktorerna ar inte rangordnade och det gors inte
ansprak pa att redovisade riskfaktorer ar uttémmande.
Riskfaktorerna baseras pa Bolagets kunskap per dagen
for Bolagsbeskrivningens utgivande. Ytterligare risker,
som i nuléaget inte r kadnda for Bolaget eller som Bolaget
i nulaget anser vara obetydliga, kan komma att ge en
avsevard negativ effekt pad Gruppens resultat och
stallning framtiden.

KONJUNKTURUTVECKLING M.M.

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av det
allmanna ekonomiska laget, sdsom tillvaxt, sysselsattning
och inflation. Tillvaxten i ekonomin ar en viktig faktor fér utbud
och efterfragan pa fastighetsmarknaden och paverkar
saledes vakansgrader och hyresnivaer for fastigheter
generellt.

Forvantningar om inflation styr rantan och paverkar darmed
rantekostnaden, vilken &r en av Gruppens stérre kostnads-
poster.

Ett forsvagat konjunkturlage och en allmén pessimism bland
investerare kan fa till effekt att direktavkastningskraven pa
fastighetsmarknaden o6kar, vilket kan paverka vardet pa ett
fastighetsinnehav negativt och darmed medfdra en negativ
effekt p& Gruppens resultat och stallning.

KONKURRENS

Gruppen verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens.
Gruppens framtida konkurrensméjligheter ar bland annat
beroende av formagan att snabbt reagera pa befintliga och
framtida marknadsbehov. Gruppen kan darfér tvingas géra
kostnadskravande investeringar, omstruktureringar eller
prissénkningar for att anpassa sig till en ny konkurrens-
situation. Detta skulle kunna paverka Gruppens resultat och
stéllning negativt.

BEROENDET AV HYRESGASTER M.M

Gruppens intjaning paverkas av efterfrdgan pd kommersiella
fastigheter. Intékterna ar beroende av uthyrningsgrad och
erhallen hyresniva. Dessa parametrar paverkas av den
ekonomiska utvecklingen samt av regionala och lokala
forhallanden. Efterfragan pa lokaler, som paverkas av
forandrade forutsattningar pa de marknader dar
hyresgésterna ar verksamma, ar styrande for vilken hyra
Fastighetens hyresgaster ar villiga att betala och saledes
aven styrande for Gruppens intjaningsférmaga.

Pa orter med ekonomisk tillvaxt férvantas efterfragan pa
lokaler 6ka, vilket ofta leder till hégre hyresnivaer och/eller
nyproduktion. En konjunkturnedgang eller en éverproduktion
av nya lokaler kan leda till 6kade av- och omflyttningar, med
Okade vakanser och fallande hyresniva som foljd. Det kan
komma perioder da inga lokaler i Fastigheten ar uthyrda eller
da en stor del av Fastighetens lokaler &r vakant, varvid
Fastigheten inte genererar nagra intakter eller lagre intékter.

Nar en hyresgast flyttat ut finns det risk for att det tar tid innan
en ny hyresgast flyttar in. | de flesta fall beh&ver lokalerna
anpassas for att tillgodose en ny hyresgasts behov. En sadan
period och en s&dan typ av investeringar skulle kunna
paverka Gruppens resultat och stallning negativt.

Nya hyresgaster kan &ven innebara hdgre motpartsrisker.
Gruppens mojligheter att forhandla fram nya hyreskontrakt pa
fordelaktiga villkor ar beroende av det allmanna laget pa
fastighetsmarknaden vid den relevanta tidpunkten.

Gruppens hyresavtal ar delvis bundna till konsumentprisindex
(KPI), det vill séaga ar helt eller delvis inflationsjusterade. Om
inflationen 6kar mer &n vad som kompenseras fér genom
sadan indexering, kan Gruppens resultat och stallning
paverkas negativt.

Det finns risk for att Gruppen inte alltid kommer att kunna
teckna hyreskontrakt, som helt eller delvis kompenserar fér
inflationen.

Om hyresavtal sags upp och hyresgaster flyttar ut fran lokaler
kan det leda till intaktsbortfall for Gruppen om nya
hyresgéster inte kan hittas lokalerna. Gruppen ar sarskilt
beroende av storre hyresgaster vilket huvudsakligen utgors
av If Skadeférsékring i detta fall.

Bristande betalningsférmaga hos Hyresgéasterna

Fastigheten hyrs ut till ett mindre antal hyresgaster.
Hyresgasternas férmaga att betala hyra ar viktiga. Om nagon
av Hyresgasterna hamnar p& obestand, och till foljd darav
inte har mojlighet att fullfélja sina forpliktelser enligt gallande
hyresavtal, kan det fa negativa effekter p& Gruppens intakter.
| en lagkonjunktur okar risken for att hyresgaster gar i
konkurs, vilket kan leda till intéaktsbortfall for Gruppen.



1. Riskfaktorer

UNDERHALLS- OCH DRIFTSKOSTNADER NYCKELAKTORER

Avkastningen fran Fastigheten ar, vid sidan av de Bolaget har en liten organisation, vilket medfor ett relativt
hyresintéakter som Fastigheten genererar, till stor del stort beroende av enskilda ledningspersoner. Gruppens
beroende dels av de kostnader, som driften av Fastigheten framtida utveckling beror i htg grad pa foretagsledningens
foranleder, dels av de underhéllsbehov i Fastigheten, som och andra nyckelaktorers kunskap, erfarenhet och

maste beaktas. engagemang. Férsamrad mojlighet for Bolaget att behalla

och engagera kvalificerad ledningspersonal och andra

Storre kostnadsposter for driften av Fastigheten utgdrs av N ) e
aktérer pa rimliga villkor leder till risk for sdmre resultat.

taxebundna kostnader for varme, el, vatten och sophantering.
| enlighet med villkoren i hyresavtalen kan en del av dessa SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING
kostnader vidaredebiteras pa Hyresgasterna. En forandring
av dessa kostnader paverkar darmed avkastningen relativt
begransat.

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
férandringar i andra statliga palagor, kan paverka
férutsattningarna for Gruppens verksamhet.

Det finns ingen garanti for att Bolaget i framtida hyresavtal
kommer att medges ratt att vidaredebitera kostnadsposterna
pa samma satt som sker enligt de befintliga hyresavtalen.

Det finns risk att skattesatser foérandras i framtiden och att
andra forandringar sker i lagstiftningen, som paverkar
fastighetsdgande. Férandringar av bolagsskatt och 6vriga

Ofé6rutsedda och omfattande reparationer kan paverka statliga palagor, kan komma att paverka Gruppens resultat
Gruppens resultat och stallning negativt. Kostnader kan aven och stéllning negativt. Forandringar av skatte-lagstiftningen,
uppsta avseende de lokaler, som i nulaget inte &r uthyrda. sésom forandrade mojligheter till skatte-méassiga

avskrivningar, forandrade majligheter till avdragsratt for
rantekostnader eller forandrade mdjligheter att utnyttja
Gruppen &r exponerad for forandringar av marknadsvardet underskottsavdrag, kan paverka Gruppens resultat och
pa sitt fastighetsinnehav. Gruppen redovisar sitt stallning negativt.

fastighetsinnehav till verkligt varde, vilket innebar att

fastighetsinnehavets koncernméssiga bokforda varde

VARDEFORANDRING | FASTIGHETSINNEHAVET

BRISTER | FASTIGHETEN OCH FORVARVSOBJEKTET

motsvarar dess bedémda marknadsvérde. Detta innebéar att Det finns tekniska och juridiska risker relaterade till
sjunkande marknadsvarden pa Gruppens fastighetsinnehav Fastigheten, liksom skatterisker relaterade till Férvarvs-
kommer att inverka negativt pa Gruppens resultat och objektet. Dessa risker, s& lange som de avser tiden fore
stéllning. Bolagets forvarv av Foérvarvsobjektet, hanteras till stor del

genom de garantier, som Bolaget erhallit i samband med

Saval fastighetsspecifika forsamringar, sdsom lagre )
forvarvet av Forvarvsobjektet.

hyresnivaer och 6kad vakansgrad, som marknadsspecifika

forsamringar, sdsom hogre direktavkastningskrav, kan Bolagets mdjligheter att gora garantierna gallande ar
féranleda att Gruppen skriver ner vardet pa fastighets- beroende av Saljarens mojligheter att fullgdra sina ataganden
innehavet, vilket skulle paverka Gruppens resultat och enligt forvarvsavtalet.

stallning negativt. Forvarvsavtalet innehaller sedvanliga friskrivningar och

For att iaktta god redovisningssed maste Gruppen lopande ansvarsbegransningar. | syfte att identifiera riskerna med
gora bedémningar av vardet pa Gruppens tillgangar och forvarvet har Bolaget, tillsammans med sina radgivare, infor
skulder, vilket paverkar i bokslutet redovisade tillgadngs- och férvarvet genomfort en due diligence undersékning av
skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter. Faktiskt juridiska, tekniska, miljomassiga och ekonomiska aspekter
utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. relaterade till Fastigheten och Forvarvsobjektet.

Varderingen av forvaltningsfastigheter paverkas kraftigt av de
beddémningar och antaganden, som goérs av Bolaget.

OPERATIV RISK

Gruppen kan inom ramen for den I6pande verksamheten
asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter inom dess organisation.



1. Riskfaktorer

Miljorisk

Fastigheten kan vara férorenad. Om det skulle fdrekomma
okanda fororeningar pa Fastigheten finns det en risk att
Forvarvsobjektet blir skadestandsskyldigt eller tvingas betala
kostnader for att sanera Fastigheten. Det priméra ansvaret
for sadana fororeningar ligger dock pa den som orsakat
féroreningarna.

VERKSAMHETSRISK

Bolaget har nyligen bildats i syfte att genomféra forvarvet av
Forvarvsobjektet och Fastigheten samt bedriva den
verksamhet, som beskrivs i Bolagsbeskrivningen.

Aven om Férvaltarna har manga ars erfarenhet saknar
Bolaget verksamhetshistorik. | ett initialt skede &r Gruppen
beroende av Forvaltarna for genomforandet av sin affarsplan
och for bedrivandet av sin verksamhet.

Aven om férvaltningsavtalen, med nigra undantag, inte kan
sdgas upp av Forvaltarna under de forsta aren sa finns det
en osakerhet om Gruppens forvaltningskapacitet for det fall
att forvaltningsavtalet skulle sédgas upp darefter. Gruppen ar
dessutom beroende av tjanster och produkter fran vissa
konsulter, underleverantdrer och andra tjansteleverantorer for
att framgangsrikt genomfora sin affarsplan.

FINANSIELL RISK

Finansiell risk inkluderar, men &r inte begransad till, risken att
inte erhdlla den 6nskade belaningsgraden, risken att inte
uppfylla laneforpliktelser, risken for hojda rantesatser, risken
for forandringar av verkligt varde och risken for &ndringar i
lagar och regler om skatter och avgifter.

Ranterisk

Forandringar i rantenivaer pa Gruppens skulder kan komma
att paverka Gruppens resultat och stallning negativt.

Refinansieringsrisk

Nar Gruppens lan forfaller till betalning kommer Gruppen att
vara tvungen att refinansiera dessa lan. Gruppens mojlighet
att framgangsrikt refinansiera sina lan ar beroende av de
allmanna forutsattningarna som galler pa finansmarknaden
vid den aktuella tidpunkten. Av detta foljer att Gruppen
kanske inte kan fa tillgang till finansiering pa formanliga
villkor, eller inte fa tillgang till finansiering 6verhuvudtaget.

10

| samband med att skulderna refinansieras kommer Gruppen
aven att vara exponerad for ranterisker p& Gruppens
rantebarande kort- och langfristiga skulder. Férandringar i
rantesatser pa Gruppens lan kommer &dven att paverka
Gruppens resultat och stallning.

En oférmaga for Gruppen att refinansiera sina lan pa
féormanliga villkor, eller en oférmaga att 6verhuvudtaget
refinansiera sina lan, kan fa en avsevard negativ effekt pa
Gruppens resultat och stallning.

Likviditetsrisk

Brist pa likviditet for tackande av stérre betalningsataganden
kan paverka Gruppens resultat och stallning.

TVISTER

Gruppen &r inte inblandad i ngon rattslig tvist eller ngot
skiljeférfarande som har, eller som har haft, betydande
effekter p& Gruppens resultat och stallning.

Bolaget kanner inte till nAgra omstandigheter, som skulle
kunna leda till att en réttslig tvist eller ett skiljeférfarande
skulle kunna uppkomma. Det finns dock risk att Gruppen kan
komma att bli inblandad i sddana tvister i framtiden vilket
skulle kunna paverka Gruppens resultat och stallning
negativt.

LEGALA RISKER

Gruppens verksamhet ar i h6g utstrackning beroende av
lagar, férordningar och myndighetsbeslut avseende
exempelvis planfragor, byggatgarder, miljo, séakerhet och
uthyrning. Aven om Bolaget bedémer att verksamheten
bedrivs i enlighet med gallande lagar och férordningar sé
finns det risk att en myndighet kan komma att tolka
lagarna/férordningarna pa ett annat sétt.

For att Gruppens fastighetsinnehav ska kunna anvéandas och
utvecklas pa avsett satt kan det kravas tillstdnd och beslut,
innefattande bland annat beslut om detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar. Det finns en risk att Gruppen i
framtiden inte beviljas de tillstand eller erhdller de beslut, som
kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett
Onskvart satt, vilket kan paverka Gruppens resultat och
finansiella stéllning negativt. Det finns aven risk att
férandringar sker i tillAmplig lagstiftning for Gruppen eller
dess kunder, vilket kan fa till foljd att Gruppens verksamhet,
resultat och stéllning paverkas negativt.



1. Riskfaktorer

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AKTIER
Aktiemarknadsrisk och volatilitet

Véardepappersinnehav ar alltid férknippade med risk.
Eftersom aktier bade kan stiga och sjunka i varde &r det inte
sakert att en investerare kan fa tillbaka investerat kapital. En
investering i Bolagets aktier bor darfor foregas av en
noggrann analys av Gruppen, av dess konkurrenter och
omvarld samt av generell information om fastighetsbranschen
och fastighetsbolag.

En investering i aktier bor aldrig ses som ett snabbt sétt att
generera avkastning utan bor snarare ses som en
investering, som genomfors pa lang sikt med kapital som kan
undvaras.

Listning pa Nasdag Stockholm First North

Det kan inte garanteras att nagon aktiv handel med aktierna
kommer att ske. Darmed finns det ingen garanti for att en
likvid marknad for aktierna kommer att uppsta eller
bibehallas. Investering i aktierna ar darfor endast lamplig for
investerare som kan béra riskerna kopplade till bristande
likviditet i aktierna.

Aktiens utveckling

Vid listning p& First North kommer prissattningen pa Bolagets
aktie att paverkas av faktorer sdsom Gruppens resultat och
stéllning, férandringar i aktiemarknadens férvantningar om
framtida vinster, aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i
aktien, utvecklingen inom Gruppens marknadssegment samt
den ekonomiska utvecklingen i allménhet. Negativa
férandringar i namnda faktorer kan leda till att priset pa
Bolagets aktier minskar, vilket kan leda till en ekonomisk
forlust for aktiedgarna vid en avyttring av aktierna.

Framtida utdelning

Framtida vinstutdelningar och storleken pa sadana
vinstutdelningar ar bland annat beroende av Gruppens
framtida resultat, finansiella stallning, kassafléden och
rérelsekapitalbehov. Férandringar i namnda faktorer kan leda
till att vinstutdelningen minskar eller att ingen vinstutdelning
lamnas.
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Forsaljning av stdrre aktieposter och utspadning

Betydande forséljningar av aktier, som genomfors av storre
aktiedgare, liksom en allméan marknadsforvantan om att
emissioner kommer att genomféras kan paverka kursen pa
Bolagets aktier negativt. Framtida emissioner av aktier eller
andra vardepapper kan spada ut investerares aktieinnehav
och vasentligt paverka priset pa Bolagets aktier negativt.
Riktade emissioner, utan foretradesratt for befintliga agare,
kan vidare minska agarandelen och inflytande fér innehavare
av aktier liksom vinst per aktie och substansvarde per aktie.

Avlistning

Bolagets aktie kan komma att avlistas frdn Nasdaq
Stockholm First North i det fall att de Gruppen ej foljer
Nasdag First Norths regelverk. Gruppen kan oavsiktligt
komma att bryta mot dessa regler i det fall att antalet
aktiedgare av Bolagets aktie understiger 100 till antalet som
effekt av en koncentration av aktiedgarstrukturen.
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2. Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv

Bakgrund till ansdkan om listning

Bolaget har under september 2016 genomfért en kapital-
resning i syfte att finansiera ett foérvarvet av Férvarvsobjektet
och indirekt Fastigheten. Den 30 september 2016 uppfyllde
Bolaget sina ataganden och forpliktelser enligt det sedan
tidigare ingangna aktiedverlatelseavtalet med Saljaren och
tilltrddde samtliga aktier i Forvarvsobjektet, som &r dgare av
Fastigheten. Kopeskillingen for aktierna i Férvarvsobjektet ar
baserad pé Fastighetsvardet om 858 miljoner kronor. Képet
av Forvarvsobjektet finansierades dels genom Emissionen
om 376 miljoner kronor och dels genom banklan om

500 miljoner kronor.

Beslut om nyemission av aktier

Den 28 september 2016 fattade Bolaget beslut om
Emissionen pa extra bolagsstamma samt beslut om
minskning av aktiekapitalet om 500 000 kronor samt
indragning av Bolagets aktier.

Syfte med ans6kan om listning

Syftet med att lista Bolagets aktie pa First North &r att erbjuda
nuvarande aktieagare en likvid andrahandsmarknad for sina
investeringar, samt att erbjuda nya investerare en attraktiv
investeringsmajlighet i en tilltalande sektor.

Styrelsens ansvarsutlatande

Styrelsen i Bolaget &r ansvarig for informationen i fére-
liggande Bolagsbeskrivning, vilken har uppréattats med
anledning av Bolagets ansdkan om listning av Bolagets aktier
pa Nasdag Stockholm First North.

Harmed forsakras att styrelsen for Bolaget har vidtagit alla
rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna
i Bolagsbeskrivningen, savitt styrelsen kanner till,
overensstammer med faktiska forhallanden och att ingenting
ar utelamnat, som skulle kunna paverka uppgifternas
innebord. | det fall information kommer fran tredje man har
informationen &tergivits korrekt och inga uppgifter utelamnats
pa ett satt, som skulle kunna géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande.
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Bolagsinformation

Solnaberg Property AB (publ), org. nr. 559042-2464
c/o Wilfast Forvaltning AB

Stora Badhusgatan 28A, 411 21 Goteborg
Hemsida: www.solnabergproperty.se

Handelsinformation

KORTNAMN
SOLNA

ISIN-KOD
SE0009155211

CERTIFIED ADVISER
FNCA Sweden AB
Humlegérdsgatan 5, 102 48 Stockholm

LIKVIDITETSGARANT
Erik Penser Bank
Apelbergsgatan 27, 111 37 Stockholm

REVISOR

Acrevi Revision KB

Gunnar Johansson

Prinsgatan 12, 413 05 Goteborg

Christian Kriiger Pontus K&dgerman  Magnus Ryd

Styrelsen i Solnaberg Property AB (publ)
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3. Transaktionens struktur

Transaktionsstruktur

Ett nybildat aktiebolag, Solnaberg Property AB (publ), Agarstruktur

forvarvade fastigheten Solna Bladet 3 genom forvarv av e INVESLErare + = — m = = = = = = = =
100 procent av aktierna i det fastighetsdgande bolaget
CMNRE Bladet 3 PropCo AB.

investerare, Wilfast och

VD

|
: Institutioner, privata
1
1
1

Forvarvet finansierades genom upptagande av banklan
samt genom en nyemission av aktier riktad till

professionella investerare bestdende av sma och
medelstora institutioner sdsom stiftelser och l« 100%

pensionskassor, samt till privata investerare, direkt eller

genom bolag. Solnaberg Property AB (publ)
(Bolaget)

Bolaget och Forvarvsobjektet har tecknade avtal med en
exte_rn VD och for_valtare, Forvaltarna, ayseende T EEEEE
fastighetsforvaltning och bolagsforvaltning. PropCo AB

(Forvéarvsobjektet)
| september 2016 ansokte Bolaget om listning av
Bolagets aktier pa First North.

100 %

100 %

Bladet 3
(Fastigheten)
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3. Transaktionens struktur

Parter och radgivare i transaktionen

Part

Bolaget

Forvarvsobjektet

Fastigheten

Finansiell rddgivare,
Arrang6r och
Bookrunner

Forvaltarna

Legal r&dgivare

Teknik- och
miljokonsulter

Torbjérn Wiberg (VD),
Catella Asset
Management

och

Wilfast Forvaltning AB

(Forvaltarna)

Bankfinansiering >

Aktor

Solnaberg Property AB (publ)
CMNRE Bladet 3 PropCo AB

Solna Bladet 3

Torbjérn Wiberg
WILFAST | I

(5 GLIMSTEDT

E=WSP

Sma och medelstora institutioner.
Professionella och icke-professionella
investerare. Privatpersoner, direkt eller
genom bolag. Wilfast och VD

N -

S L Finansiell radgivare
och Arrangér

100 %

Solnaberg P| AB (publ -
olnaberg Property AB (publ) Legal r&dgivare (i it D

(Bolaget)
100% Teknik-och /SN
miljokonsulter =
CMNRE Bladet 3 : =WSP
PropCo AB
(Forvarvsobjektet)
100 %
Bladet 3
(Fastigheten)
Beskrivning

Ett nybildat aktiebolag som forvarvat det fastighetségande bolaget CMNRE Bladet 3 PropCo AB.

Bolaget som &ger fastigheten Solna Bladet 3.

P& Fastigheten, som &r beldgen i Bergshamra, Solna, finns fyra kontorsbyggnader, byggnaderna
A, B, CochD.

Catella agerade finansiell radgivare och Arrangor i etableringen och kapitaliseringen av Bolaget.
Catella Bank Filial var Bookrunner och reste eget kapital till Bolaget. Investerarna ar framst sma
och medelstora institutioner, pensionsfonder, stiftelser, privatpersoner och familjeagda bolag.

VD ar Torbjorn Wiberg, Wilfast ansvarar for forvaltningen. Tillsammans ansvarar och utfér de all
fastighets- och bolagsforvaltning. Catella Asset Mangement ansvarar initialt for teknisk férvaltning
vilken vid arsskiftet 2016/2017 6verlamnas till Wilfast.

Advokatfirman Glimstedt agerade Bolagets legala radgivare. Glimstedt ar en av Sveriges framsta
advokatbyrder med erfarenhet fran liknande transaktioner.

WSP Sverige AB har tidigare genomfort due diligence inom teknik och miljo at tidigare agare. |
samband med Bolagets forvarv av Forvarvobjektet lamnade de ett utldtande om Fastighetens
byggtekniska skick. Driftspartner Sverige AB har uppréttat en rapport i vilken Driftspartner Sverige
AB beraknar taxebundna kostnader foér Fastigheten baserat pa byggnadernas tekniska system
och befintliga driftsavtal.
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4. Bolaget och dess forvaltning

Ledning och organisation

Bolagets organisation bestar av personer och bolag med Dessa personer och bolag bestar av Bolagets VD, Torbjorn
mangarig erfarenhet och gedigen kunskap om bolags- Wiberg, Bolagets och Forvarvsobjektets Forvaltare, Wilfast

férvaltning, fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning. samt Catella Asset Management.

INVESTERARE

Smé& och medelstora institutioner.
professionella och icke-professionella
investerare. Privatpersoner, direkt
eller genom bolag. Wilfast och VD

- —— -

Re

{ STYRELSE

1

1

I

1 ln..

1 2 s 2

1 - Christian Kriiger (1966) 7 Pontus Kagerman (1948)

1 "t Ordinarie ledamot 4 Styrelseordférande

\

\\-____________________________ S
BOLAGETS

LEDNING Solnaberg Property AB (publ)

(Bolaget)

100 %

Torbjorn Wiberg (1962)
VD och investerare

CMNRE Bladet 3 PropCo AB
(Forvéarvsobjektet)

100 %

Bladet 3
(Fastigheten)
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Magnus Ryd (1969)
Ordinarie ledamot

~

N e e e e e e e

4

FORVALTNING

Mattias Wilson (1959)
VD

Wilfast Forvaltning AB
och medinvesterare

Stina Wilson (1966)

Ekonomiansvarig
Wilfast Férvaltning AB
och medinvesterare

Jyrki Konsola (1962)

Director
Catella Asset Management



4. Bolaget och dess forvaltning

Styrelse

Styrelsens uppgifter och ansvar féljer av svensk lag och
inkluderar den 6vergripande forvaltningen samt kontrollen av
Bolaget. Styrelsen valdes vid extra bolagsstamma 28
september 2016 och bestar av representanter fran Bolagets
aktieagare. Under de senaste fem aren har ingen i Bolagets
ledning eller Bolagets styrelse varit inblandad i démts i

bedragerirelaterade mal, varit representant i ett bolag som

STYRELSEORDFORANDE

Pontus K&german (1948), Styrelseordforande

Uppdrag i Bolagets styrelse:
Styrelseordférande sedan 2016.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot och
ordférande i Klockarbacken Property Investment
AB, Link PropCo AB, Link Prop Investment AB
(publ), Torslanda Property Investment AB (publ),
Gothenburg PVH AB, Klockarb&cken Fastighets
AB. Styrelseledamot i Pontus Kadgerman Advokat
AB, Cellbes Real Estate AB, Haléns Real Estate
AB, Trylon AB, Glenthorne AB, SF Well Co AB,
Tundra Fonder AB.

Innehav i Bolaget: 30 000 aktier.

ORDINARIE STYRELSELEDAMOT

Christian Kriiger (1966), Styrelseledamot

Uppdrag i Bolagets styrelse:
Styrelseledamot sedan 2016.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot och
verkstéllande direktdr i LMK Venture Partners AB.
Styrelseledamot i Computer Innovation i Vaxjo AB
(publ), Episurf Medical AB, CloudofSweden AB
(publ), MVI Fund I AB, Svevik Industri AB.
Styrelsesuppleant i Krueger Liljefors Konsult AB.

forsatts i konkurs eller tvangslikvidation, anklagats av en
myndighet eller organisation som foretrader en viss
yrkesgrupp och &r offentligrattsligt reglerad eller fatt
naringsforbud. Samtliga av styrelsens medlemmar ska anses
oberoende i forhallande till Gruppen, Bolagets ledning och
storre aktiedgare i Bolaget.

Utbildning och tidigare uppdrag: Jur. kand. vid
Stockholms Universitet, 1978, Yale Law School,
1978, Fil.kand. vid Stockholms Universitet 1970,
150 poang i national- och foretagsekonomi,
Deléagare, Advokatfirman Glimstedt, 2008—,
delagare, Kilpatrick Stockton, 2001-2008,
delagare, Lagerlof & Leman Advokatbyra,

1987- 2001, bitradande jurist, Lagerl6f & Leman
Advokatbyra, 1980-1987, tingsnotarie, Sodra
Roslags tingsratt, 1980.

Utbildning och tidigare uppdrag: Civilekonom
med finansiell inriktning vid Lunds Universitet.
Aktiechef, Pareto Securties AB 2012—-2014 och
Ohman Fondkommission AB 2008-2011,
Privatkundsmaklarchef, Ohman Fondkommission
AB 2004-2008, Kontorschef, Ohman Fond-
kommission i Malmd 2000-2003, Aktieméaklare,
Matteus Fondkommission AB 1995—-2000.

Innehav i Bolaget: Totalt har LMK bolagen 300 000 aktier.
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4. Bolaget och dess forvaltning

ORDINARIE STYRELSELEDAMOT

REVISORER

Magnus Ryd (1969), Styrelseledamot

Uppdrag i Bolagets styrelse: Utbildning och tidigare uppdrag:
Styrelseledamot sedan 2016. Civilingenjorsexamen i Maskinteknik vid Kungliga

Tekniska Hogskolan. Styrelseordférande i Ryds
Glas & Aluminium AB och flertalet lokala bolag
inom Ryds Bilglas och Ryds Glas. Styrelseledamot
i flertalet lokala bolag inom Ryds Bilglas och Ryds
Glas. Styrelsesuppleant i flertalet lokala bolag
inom Ryds Bilglas och Ryds Glas.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i NRD
Forvaltning AB, Levande Filter i Sverige AB,
Levande Filter Sundsvall International AB, Araslov
Holding AB, BREAK A NEW GROUND AB.
Styrelseledamot i Araslov Invest AB (samt
styrelse- och ledningsuppdrag i dotterbolag till
Araslov Invest AB), Norretull Fastigheter AB,
Glastjanster for Glasbranschforeningen Aktiebolag,
Ryds Bilglas AB, Forvaltnings Aktiebolaget
Rydgruppen, RBG Holding AB, Pamica AB.

Innehav i Bolaget: 150 000 aktier genom Ryds Glas Sverige AB..

Vid extra bolagsstdamma den 30 augusti 2016 valdes
revisionsbolaget Acrevi Revision Kommanditbolag till
Bolagets revisor med Gunnar Johansson som huvudansvarig

revisor.
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4. Bolaget och dess forvaltning

Nyckelpersoner

BOLAGETS OCH FASTIGHETENS LEDNING

Bolagets VD, Torbjorn Wiberg, har mangarig erfarenhet strategi-, analys- och fastighetschef for Diligentia och Skandia,
avseende bolagsledning och bolagsforvaltning som VD for omfattande kunskap om bolags- och fastighetsforvaltning samt
Folksam Fastigheter (tidigare Gyllenforsen) och om Stockholms fastighetsmarknad. Bolagets VD arbetar pa

Diligentia AB. Torbjorn Wiberg har dven, genom posterna som konsultbasis under anstéliningsliknande férhallanden.

Torbjérn Wiberg (1962), VD

Uppdrag i Bolaget:
Verkstallande direktér sedan 2016.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Nordic
Airport Properties AB, Arlanda Development
Company AB, TreDoffice AB, Landvetter Logistik
Park 1 Holding AB, Logistic Arlanda Holding AB,
Sky City Arlanda Holding AB, Landvetter Hotell
Holding AB, Landvetter Retail Holding AB,
Landvetter Office Holding AB, Landvetter Logistic
Park 2 Holding AB, Cargo City Arlanda Holding
AB, Office Landvetter AB, Retail 1 Landvetter AB,
Logistic 2 Landvetter AB, Hotell 1 Landvetter AB,
Office Arlanda AB, Cargo City 1 AB, Logistic City 1
AB, Tor Viking Kommanditdeldgaren AB, Tor
Viking Komplementaren AB, Tor Viking Real
Estate Holding AB, Tor Viking Sturup AB, Logistic
4 Landvetter AB. Styrelseledamot i Wiberg
Property Advice AB, Logistic Landvetter AB,
Landvetter Logistik Center AB, Landvetter Logistik
Center 2 AB, Swedish Airport Infrastructure AB.
Verkstéllande direktér i Swedavia Real Estate AB.

Utbildning och tidigare uppdrag:

Master of Science, Kungliga Tekniska Hogskolan
samt Inf OHS i Halmstad. Styrelseordférande i
Fastighets AB Lergodset, Fastighets Aktiebolaget
Malax, Aktiebolaget Hotelinvest, Fastighets AB
Varangen, Renmarken Komplementar Aktiebolag,
Gyllenforsen Forvaltning AB, Godsfinkan
Hammarby AB, Fastighets AB Kungsbrohus,
Fastighets AB Rorstrand 32, Fastighets AB Pallen,
Arlanda Development Company AB, Niterka
Skotten 8 AB, Arlov Vardbostader AB, Litreb
Fastigheter AB, Litreb | AB, Litreb Il AB, Trumman
Haggvik AB, Fastighets AB Hokfageln, Ymerplan
AB, Loten Vardbostéader AB, Destination Slussen
AB, Aldreboendet Solbacka AB, Destination
Slussen Projektutveckling AB, Hokfageln Holding
AB, Fastighets AB Valkyrian,
Konsumentkooperationens pensionsstiftelse
Fastighet Stockholm AB, Folksam Fastighet
Holding AB, Fastighets AB Jashy, Fastighets AB
Gudingen.

Innehav i Bolaget: 4 000 aktier privat och genom famil].
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4. Bolaget och dess forvaltning

FORVALTNING

Wilfast grundades 1992 och &r en véletablerad fastighets-
forvaltare och investeringspartner pa den svenska
fastighetsmarknaden. Bolaget har gedigen erfarenhet av
fastighetsutveckling samt tillgangsférvaltning och har
tidigare framgangsrikt forvaltat liknande fastigheter. Utver
detta har Wilfast god erfarenhet av fastighetsadministration,
finansiering, forvarv och férsaljning. Wilfast agerar &ven som

AAAAAAAAAAAAA

Mattias Wilson (1959)
VD, Wilfast Férvaltning AB

transaktioner och finansiering.

Handelshdgskolan i Géteborg.

Stina Wilson (1966)

Catella Asset Management

Jyrki Konsala (1962)

asset management.

Technology.

Innehav i Bolaget: O aktier.

medinvesterare i fastigheter som féretaget har under sin
férvaltning. Utdver Fastigheten forvaltar Wilfast for narvarande
cirka 864 000 kvadratmeter at bade svenska och utlandska
fastighetsagare, fastighetsfonder och noterade fastighetsbolag.

Catella Asset Management ansvarar for teknisk férvaltning
initialt och kommer successivt 6verlamna till Wilfast vid
arsskiftet 2016/2017.

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

Utbildning: Examen i byggteknik samt en MBA fran

Ekonomiansvarig, Wilfast Férvaltning AB

Arbetslivserfarenhet: Delégare i Wilfast Forvaltning AB
sedan 1992. Mer an 20 ars erfarenhet av
fastighetsférvaltning, transaktioner och finansiering.

Utbildning: Civilekonom, Géteborgs universitet.

Wilfasts innehav i Bolaget: 25 000 aktier.

Director, Catella Asset Management Oy
Arbetslivserfarenhet: Mer an 25 ars erfarenhet av
fastighetsbranschen varav cirka 15 ar inom investment- och

Utbildning: Master of Science, Helsinki University of
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4. Bolaget och dess forvaltning

Aktien och dgande

AKTIEN

Bolagets aktier &r denominerade i svenska kronor och har
utgivits i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets
aktie ar registrerad i avstamningsregister, som fors av
Euroclear Sweden AB. Bolaget ar ett aktiebolag och regleras
av aktiebolagslagen.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Bolaget uppgar till 3 760 000 kronor fordelat
pa 3 760 000 aktier, som vardera berattigar till en rost pa
bolagsstamma. Kvotvardet per aktie uppgar till 1 krona.
Samtliga aktier medfér samma rétt till andel i Bolagets
tillgangar och vinst. Fér mer info, se bilagd bolagsordning.

Aktierna i Bolaget ar inte, och har inte varit, foremal for
erbjudande till f6ljd av budplikt, inlésenratt eller
I6sningsskyldighet. Aktierna har inte varit foremal fér nagot
offentligt uppkopserbjudande. Det finns inga inskrankningar i
ratten att fritt Gverlata aktier.

Emissionen

Den 28 september 2016 genomférdes Emissionen vilken
tillforde Bolaget kapital om 376 000 000 kronor fordelat p&
3 760 000 aktier till en teckningskurs om 100 kronor per
aktie.
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Aktiedgare i Solnaberg Property AB (publ)

2016-09-30

Antal Andel av kapital
Aktiedgare aktier och roster
Nordnet Bank AB ¥ 432 000 11,5%
Danica Pension ¥ 372 901 9,9%
EOJ 1933 AB 262 500 7,0%
Catella Bank S.A. Lux V) 245 413 6,5%
LMK Venture Partners AB 200 000 5,3%
Ryds Glas Sverige AB 150 000 4,0%
Stena Metall Ltd. Qormi Zug Branch 112 500 3,0%
Sveriges Socialdemokratiska Arbetareparti 75 000 2,0%
Bengt Johansson 60 000 1,6%
Asara Holding Ltd 51 400 1,4%
Totalt 10 storsta aktiedgarna 1961714 52,2%
Ovriga aktieagare 1798 286 47,8%
Totalt 3760 000 100,0%

1 For kunders réakning.
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5. Fastigheten

Lage och kommunikationer

STRATEGISKT LAGE

Fastigheten ligger i Bergshamra, en stadsdel i 6stra Solna.
Bergshamra ar belaget vid korsningen av de tva stora
trafiklederna Bergshamravagen/E18 och Norrtéljevagen,
knappt fem kilometer norr om centrala Stockholm.
Stadsdelen har cirka 8 000 invanare och har ett centrum med
service och handel mindre &n 300 meter fran Fastigheten.

Fastighetens strategiska lage gér den mycket lattillganglig
bade med bil och kollektivtrafik. Fastigheten ar belagen intill
E18, vilken ger direkt tillgang till centrala Stockholm i sdder,
ovriga Solna i vast och Arlanda i norr. Fastigheten har aven
utmarkt tillgang till kollektivtrafik med bade tunnelbana och
busslinjer i anslutning till Fastigheten.

Narmaste tunnelbanestation, Bergshamra station, &r belagen
pa mindre an 300 meters avstand fran Fastigheten och resan
till Stockholms centralstation tar 12 minuter. Frdn narmsta
busshallplats gar det aven regelbundet bussar mot
Universitetet, Danderyds sjukhus samt Brommaplan.
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SOLNA — EN TILLVAXTKOMMUN

Solna stad &ar en av Stockholms snabbast véaxande
kommuner. Kommunens starka tillvaxt har foljts av en lika
expansiv utveckling av flera nya bostads- och
kontorsomraden. Till ytan ar Solna en av landets minsta
kommuner, men befolkningsméssigt ar den landets 28:e
storsta, med en befolkning som idag uppgar till cirka 76 000
invanare.

Sedan 2008 har kommunens befolkning 6kat med cirka

13 procent, medan motsvarande dkning for riket har varit
knappt 5 procent. Solna kédnnetecknas av néarhet till centrala
Stockholm, det val utbyggda kollektivtrafiknatet och goda
vagforbindelser vilket &r attraktivt for bade boende och
foretag.

Foretagsklimatet i Solna ar mycket gott och under 2015 fanns
det cirka 9 000 foretag och 78 000 arbetande personer i
kommunen. 2015 valdes Solna stad till Sveriges
foretagsvanligaste kommun for attonde aret i rad.



5. Fastigheten

Byggnaderna

FLEXIBEL KONTORSFASTIGHET Byggnad A, B, Coch D
Fastigheten &r en dganderétt och omfattar fyra = EZZIZLrang
sammanbyggda kontorsbyggnader varav, en stracker sig Lager/forrad
over Bergshamravagen/E18. Total uthyrbar area for Ovrigt
byggnaderna ar cirka 31 325 kvadratmeter och Fastigheten [ Garage Plan 7
inrymmer férutom kontorslokaler &ven lager och 6vriga ytor. [l Teknik
— Mgjlig indelning

Under markplan finns det ett fullt uthyrt garage med cirka 165 vid multi-tenant Plan 6
platser. P& Fastigheten finns cirka 220 parkeringsplatser i

Plan 4 iy i

utomhus och ytterligare cirka 40 parkeringsplatser kommer
att tillskapas pa Fastigheten under 2016 och 2017.

Idag utgdr huvuddelen av Fastigheten If Skadeforsakrings
huvudkontor, vilka har varit etablerade i byggnaden sedan
1986 (tidigare som Skandia). Ovriga hyresgaster ar Ottobock,
som hyr lokaler for kontor och mottagning, ICA Banken, som
hyr mindre ytor for dataférvaring (datorhall), samt Stokab och
Net4Mobility, som har fibernat respektive antenner pa Plan 2
Fastigheten.

Plan 3

INVESTERINGAR

Byggnaderna p& Fastigheten uppfordes 1986 och har Plan |

renoverats lIépande. Mellan 2011 och 2014 genomférdes flera
storre renoveringar av byggnadernas interiér samt tekniska
system, vilka uppgick till cirka 100 miljoner kronor.

Renoveringarna omfattade bland annat konvertering av BV
samtliga kontorsplan till 5ppna planlésningar for att kunna

hantera ett stdrre antal anstallda. Dessutom anpassades

ventilations- och kontrollsystemen, dar kontrollsystemen

kontrollerar kyla, varme och luftfléde.

KV

Under 2010 genomférdes en investering om cirka 5 miljoner
kronor avseende ett konferenscenter i byggnad B, vilket
mestadels bekostades av hyresgésten If Skadeforsakring.
Ovriga stérre investeringar avser renovering av fyra hissar i
byggnad C under 2014 samt ny fasadbelysning fér Byggnad D

C under samma ar. ) R o .
Uthyrningsbar area vid forandrad anvéndning av Fastigheten

UEO\ier tlllskapandg av ytte.rllgare parkerlngsplatser.|nkluderar NIVETETG Em BRI
pagaende projekt: installation av varmepump, ytterligare uthyrning,  hyresgaster, Antal  féréndring,
finjustering av ventilationssystemet och en stérre kvm kvm  hyresgaster kvm

i B . . Totalt 31325 29 623 32 -1702
uppgradering av gronytorna kring Fastigheten.
Kalla: uppmétning daterad mars 2014
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5. Fastigheten

T s

i
|

Byggnadsteknisk information

Byggnadskonstruktion

Byggnadsar

Renoveringar

Vaningar

Hissar

Grund och stomme

Fasad

Tak

Teknisk forsorjning
Varme
Kyla

Ventilation

Elektricitet

Byggnad A, B, Coch D

1986.

2011-2014 Konvertering till dppet kontorslandskap, ventilations- och kontrollsystemsarbete.
2014 Renovering av fyra hissar samt ny fasadbelysning.

2015-2016 Installation av varmepump och tillskapande av ytterligare parkeringsplatser.
2016-2017 Hyresgastanpassningar i byggnad A for Ottobock.

5-8 vaningar.
10 stycken varav en anvénds som varuhiss.

Betongplatta p& mark med forstarkta fundament for barande stomme i stal och betong samt
prefabricerade bjalklag.

Utfackningselement och skalmur av tegel med undantag av utbyggnad p& byggnad D vilken
ar tackt med trépanel.

Plat.

Fjarrvarme.
Fjarrkyla.
FTX.

Hoégspanningsverk med tre transformatorer av vilken endast en anvands efter
ombyggnation 2015.
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5. Fastigheten

Varderingsintyg

VARDERINGSINTYG

Newsec Advice AB genomforde under hdsten 2016 en Nedan féljer ett utdrag ur den externvéardering som
véardering av Fastigheten med 31 december 2016 som genomférdes av Anders Rydstern, Newsec Advice AB.
véardetidpunkt med anledning av If Skadeférsakrings férnyade

hyresavtal.

BLADET 3, -

1.7 Kanslighetsanalys

Forandring av Vardephverkan Mkr
Kalkyira +I- 0,5 pro 316
Direktavh g +/- 0.5 proc 50,1
Marknadshyra lokaler +/- § procent M1

8 SLUTBEDOMNING

Marknadsva for fastig Soina Bladet 3 vid vérﬂeﬁdpunk:gn 31 december 2016 bedéms
1l 857 000 000 kr (857 Mkr) efter avdrag om 17 Mkr 1or aterstaende investeringar per
vardetidpunkten.

Mark for fastigheten Soina Bladet 3 vid vardetidpunkten 31 december 2016 bedoms
1ill 875 000 000 kr (875 Mkr) med bortseende fran avdrag om 17 Mkr for aterstaende
Investeringar per vardetidpunkten,

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl

Stockholm, 2016-08-25
NEWSEC ADVICE AB

Lttt

Anders Rydstem, MRICS
Av RICS auktoriserad fastighetsvirderare
Regional Director, Valuation & Advisory

DORUMENT | V7T B NEWSEC 2
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5. Fastigheten

Naromradets utveckling

: ..fllusltrationsbi d ur Bergshamrastrategin.

Vyidag
o

BERGSHAMRASTRATEGIN

| dagslaget planerar Solna stad en éverdackning

av Bergshamravégen, 6ster om Fastigheten, en investering
som vantas uppga till cirka 500 miljoner kronor. Syftet med
Overdackningen ar att mojliggora en planerad bebyggelse om
1 000 nya bostader och verksamhetslokaler i omrédet. Den
féreslagna 6verdackningen mojliggor ett sammanhéangande

T v
%] = —

onsum

Biblioteks-
parken

som byggs ovanpa Gverdackningen av Bergshamravagen. Rakt fram leder den nya gagatan till norra

| Bilden visar hur det nya torget i sodra Bergshamra skulle kunna se ut framfor tunnelbaneuppgéngen, samt den
gshamra torg. Nya bostadskvarter sticker upp bakom traden i parken.

gronstrak fran Bergshamra torg och hela vagen ner till

Tivoliparken. Det mojliggor aven bostadsbebyggelse utmed
en ny gata mellan sédra och norra Bergshamra kallad
Bergshamragatan, vilken har forutsattningar att bli en
stadsgata med bostadsbebyggelse och verksamhetslokaler.

Tvéarbanan har foreslagits att forlangas mot Danderyd, dar
bade sjukhus och tunnelbana &r lokaliserade. Nuvarande

ﬁverdiickning >

FASTIGHETEN

&

utldtande foreslar en dragning langs de tva nordligaste Ett promenadvanligt Ett gront Ett livskraftigt

s o .. . . . o Bergshamra Bergshamra Bergshamra
korfalten pa Bergshamravéagen. Ett stationslage foreslas
oster om Fastigheten, mellan de tva tunnelbaneuppgéngarna (O Tvarbana Lekplats —— Lokaler i gatuplan
i Bergshamra. Tunnelbana Ny parkdel BN nyabostader

o _: - . . Gata med blandtrafik
Pa sikt kan det &ven bli aktuellt med ytterligare en (streckat = fornyelse) Parkinatur Nya kontor

tunnelbanelinje. Avseende den nya tunnelbanelinjen fran
Odenplan till Arenastaden som dverenskommits mellan
staten, Stockholms lans landsting och Solna stad har en
utredning om en férlangning via Bergshamra mot Danderyds
sjukhus aviserats.

32

Torg/métesplats




Bilaga
A.

Definitioner
Viktig information

Riskfaktorer

Bakgrund och motiv
Transaktionens struktur
Bolaget och dess forvaltning
Fastigheten

Hyresgasterna
Finansiering

Finansiell information
Marknadsbeskrivning
Legala fragor och 6vrig information
Skattefragor i Sverige

Bolagets bolagsordning

6. Hyresgasterna




6. Hyresgéasterna

Hyresgasterna

Fastighetens storsta hyresgast ar If Skadeforsékring, som har haft sitt huvudkontor
i byggnaderna sedan 1986 (tidigare som Skandia). If Skadeforsékring hyr nastan
26 000 kvadratmeter kontorslokaler och cirka 300 parkerings- och garageplatser.
Hyresintakterna fran If Skadeforsakrings tre hyresavtal motsvarar 82 procent av
Fastighetens totala hyresintakter. Hyresavtalen avseende parkering och garage
I6per till 31 december 2017 och hyresavtalet avseende lokalerna I6per till 31
december 2024.

Nast storsta hyresgast ar Ottobock, som hyr mer &n 2 000 kvadratmeter lokaler for
kontor och mottagning i byggnad A och narmare 30 parkeringsplatser till och med
31 december 2023. Hyresgasten hildades 1967 och ar Nordens ledande bolag
inom ortopedtekniska produkter och tjanster. Det familjedgda moderbolaget
Ottobock Healthcare grundades i Tyskland for knappt hundra ar sedan och har idag
6 000 anstallda fordelade p& 49 marknader varlden éver och en arlig omséattning pa
870 miljoner euro.

Hyresavtalet med ICA avser 945 kvadratmeter lageryta for dataférvaring (datorhall)
for ICA Bankens verksamhet i byggnad B.

Ovriga hyresgaster ar Stokab och Net4Mobility, som hyr mindre ytor fér fibernat
respektive antenner pa Fastigheten.

Bolaget kommer att f& en hyresgaranti fran Saljaren som léper under tre Ar.
Hyresgarantin tacker 1 419 kvadratmeter och utgérs av 1 800 kronor per
kvadratmeter i ersattning for bashyra plus 266 kronor per kvadratmeter i tillagg.

HSB Bladets férhyrning av nio parkeringsplatser upphér den 30 september 2016 i
syfte att frigora ytan for planerad ombyggnad under ett ars tid.

For mer information om Hyresgésterna, se efterfljande sidor.

Uthyrbar area per hyresgast
Andel av den totala uthyrbara arean

ICA
3% Vakans

3% M it Skadeforsakring

Hyresgaranti
509 Ottobock
Ottobock Hyresgaranti
7% ICA

Ovriga hyresgaster
If Skadeforsékring

83 %
Forfallostruktur
mkr
Hyresintakt per hyresgast 50
Andel av den totala hyresintakten 40
Hyresgaranti |ca
5% 504 30
Ottobock

9% 20

10

0

2016 2017

If Skadeforsakring
82 % 34

2018

Byggnad A, B, D och D

. If Skadeforsékring
ICA

[ ottobock

B Hyresgaranti
Ovrigt

- - ——

Plan 2

Plan |

2019

2020

2021 2022 2023 2024



6. Hyresgéasterna

If Skadeforsakring

BOLAGET
Historia

1999

Foretaget bildades nar svenska
Livforsakringsbolaget Skandia,
omsesidigts och norska Storebrand
ASA:s skadeforsakrings-

2004

Sampo plc férvarvade Livforsakringsbolaget Skandia,
Omsesidigt, Storebrand ASA och Varmas Mutual Pension
Insurance Companys aktier i If Skadeforsékring vilket innebér
att If Skadeforsékring sedan dess &r helagt av

verksamheter fusionerades. Sampokoncernen.

1999 2001 2003 2005 2007
2002 2006
2002 tog VD Torbjorn If Skadeférsékring expanderade
Magnusson éver rodret och globalt och styrelseordférande i
samma ar etableras Sampo menade samma ar att
foretaget pa de baltiska forvarvet av If Skadeforsakring var
marknaderna. basta forvarvet ndgonsin i Norden.

Verksamhet Strategi och framtida utveckling

If Skadeforsakring ar ett nordiskt forsakringsbolag som
erbjuder forsakringslosningar for bade privatpersoner och
foretag. Férsdkringsbolaget har cirka 3,6 miljoner kunder och
har en marknadsandel om cirka 20 procent i Norden. Bolaget
ar verksamt i Sverige, Norge, Danmark, Finland och Baltikum
samt har filialkontor i Frankrike, Holland, Storbritannien och
Tyskland. Bolaget har cirka 6 700 anstallda, varav 2 200 i
Sverige.

If Skadeforsakring 4gs av Sampo plc, en av Finlands storsta
pensionsforvaltare, vilka dven &r storégare i bland annat
Nordea Bank AB med cirka 21 procents innehav.

Verksamhetens nyckeltal 2012-2015

mkr 2012 2013 2014 2015
Nettointakter 37973 38977 40 568 40 629
Rorelseresultat 4998 5200 5352 5753
Arets resultat 5883 6 472 6 741 6 763
Totala tillgdngar 123 422 125186 130174 125323
Totalt eget kapital 23264 25948 27140 26 337
Kassa och motsvarande 2243 2211 2643 3382

Nettointédkter per affarsomrade 2015

Baltikum  Ovrigt
0%

3%
Industri
10 %

Privat
59 %

Kommersiellt
28 %
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If Skadeforsakrings strategiska fokus pa kundngjdhet,
kreditvardighet och kostnadseffektivitet ar essentiellt for
foretagets framtida utveckling.

Genom att utnyttja foérdelarna med en nordisk grans-
overskridande organisation kan foretaget anvanda
standardiserade arbetsprocesser, vilket betyder lagre
kostnader i jamforelse med konkurrenterna. Strategin ar att
stérka marknadspositionen genom framforallt organisk tillvaxt
och selektiva forvarv i bade Norden och Baltikum.

| If Skadeférsakrings arsredovisning presenterar foretaget ett
antal konkreta finansiella mal infor framtiden. Organisationen
vill bland annat i det lAnga loppet uppna en combined ratio,
summan av skade- och driftskostnadsprocent, under

95 procent och skapa en avkastning pa eget kapital om
atminstone 17,5 procent.

For framtida utveckling kommer If Skadeforsékring att
fortsatta fokusera pa digitala I6sningar. If Skadeforsakring ar
marknadsledande i Norden betréffande digitalisering och
ambitionen ar att forbli det genom en konstant utveckling.
Genom utvecklingen av féretagets hemsida, utbudet av
digital service samt anvandning av analys av stora
dataméangder, vantas foretaget kunna né sina framtida mal.

Kélla: If Skadeforsakring



6. Hyresgéasterna

Ovriga storre hyresgaster

ottobock.

Aktiv Ortopedteknik i Stockholm AB

Ottobock Scandinavia Group &r ett ledande varumarke pé den
ortopedtekniska marknaden. Tillsammans med dotterbolagen,
Otto Bock Scandinavia AB och Respecta Oy, tillhandahaller
foretaget proteser, ortoser, rullstolar och ortopediska tjanster
till kunder och slutanvandare via fler &n 30 egna center éver
hela Sverige och Finland.

Ottobock Scandinavia Group har éver 630 anstéllda och en
arlig omsattning pa cirka 110 miljoner euro.

Moderbolaget, Ottobock Healthcare, &r verksamt p& 50
marknader 6ver hela varlden med en arlig omséttning pa cirka
870 miljoner euro.

Hyresavtalet géller Aktiv Ortopedteknik i Stockholm AB, som
utgdr en del av Ottobock Scandinavia Group. Hyresavtalets
avser bade kontor och mottagning i byggnad A. Ottobock har
enligt ett sarskilt upprattat hyresavtal ratt till uppstallning av 28
personbilar pa Fastigheten.

36

ICA

ICA Fastigheter Sverige AB

ICA Fastigheter Sverige AB &r ett av Nordens storsta
fastighetsbolag inom detaljhandel. Syftet med foretaget &r att
sékra ICA Gruppens langsiktiga behov av ratt lokal pa ratt
plats.

ICA Fastigheter Sverige AB ager exempelvis tillsammans
med Alecta Pensionsforsakring, 6msesidigt, Ancore
Fastigheter AB. Affarsidéns gar ut pa att forvarva, utveckla,
férvalta och i vissa fall sélja fastigheter och marknadsplatser
i anslutning till befintliga eller planerade ICA-butiker.

ICA Fastigheter har verksamheter i Sverige och Norge.

Hyresavtalet avser en datahall i kallaren pa byggnad B.
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7. Finansiering

Eget kapital

Emissionen om 376 miljoner kronor, som genomférdes i
september 2016, tillsammans med banklan om 500 miljoner
kronor kapitaliserar Bolaget och finansierar forvarvet av

Forvarvsobjektet och indirekt Fastigheten.

Alla berakningar och uppskattningar ar baserade pa aktuell

Catella kan inte garantera riktigheten i utrédkningar eller
kvaliteten pa de siffror och de antaganden som ligger till
grund for utrékningarna. En del antaganden kommer eller

kan komma att &ndras av styrelsen i Bolaget, vilket innebar

information, vilken antas vara korrekt vid tidpunkten for

Bolagsheskrivningen.

Investering

tkr
Fastighetsvéarde 858 000
Avdrag for latent skatt -10 693
Nettopris 847 307
Forvarvskostnad 4290
Total fastighetsinvestering 851 597

Anvandning

tkr
Total fastighetsinvestering 851 597
Extra kassa 3696
Tillgangar 855 293
E;ftl?;g;rgi samband med kapitalresning 20 707
Total projektkostnad 876 000

att utrdkningarna inte langre kommer att vara korrekta.

Finansiering

Nytt eget kapital
Skuld

Total projektfinansiering

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna &r avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer
som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig frdn den férutsedda utvecklingen. Observera
att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.
Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om
investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i

skattereglerna.

38

tkr
376 000
500 000
876 000



7. Finansiering

Skuldfinansiering

Bolaget erholl offerter fran ett flertal nordiska banker Kreditvillkor
och valde efter utvardering att ga vidare med en av dessa.
Lanebeloppet uppgar till 500 miljoner kronor. Forvarvs-
objektet ar lantagare.

Lantagare
Lanesumma
Bolaget genomfor en amortering om cirka 0,5 procent arligen
under de forsta fem aren. Amorteringen &r inget krav fran
bank utan ar frivillig. Skuldfinansieringen har basta
formansratt i form av forstahandspant i Fastigheten. Ranta

Beléningsgradl)

Kapitalbindning

—_— . - Rantebindni
Efter tilltradet togs ytterligare pantbrev om 122 miljoner Antebindning

kronor ut i Fastigheten, vilket resulterar i sammanlagda Amortering
pantbrev om 500 miljoner kronor. Sakerhet

Bolaget avser sakra réntan genom en réanteswap. 2
Kovenanter

CMNRE Bladet 3 PropCo AB

500 miljoner kronor

57-58 %

5ar

Cirka 150 bps + Stibor 90 dagar

Fast 5 &r pa cirka 75 procent av skuldbeloppet
Amortering om cirka 0,5 % per ar under &r 1-5

Pantbrev med bésta formansréatt i Fastigheten,
aktiepant samt borgensatagande fran Bolaget

« Ingen aktiedgare &ger mer an 49,9 procent av
aktierna eller résterna i Bolaget

e Belaningsgraden ska understiga 60 procent
annars okar rantemarginalen med 30
baspunkter

e Om belaningsgraden Gverstiger 65 procent far
bolaget ej dela ut och banken tar kassaflodet
(s.k. "cash sweep”)

« Rantetéckningsgrad (s.k. "ICR”) ska dverstiga
140 procent

«  Forvarvsobjektet ska ha minst 30 procent eget
kapital

1) Baserat p& Fastighetsvardet.
2) Baseras pa erhallet signerat Term Sheet.

Affarsplanen &r baserad pa kreditvillkor fran en nordisk bank. Avkastning
och nyckeltal kan komma att &ndras om underliggande marknadsréantor

forandras frén det datum da Bolagsbeskrivningen ar daterad.
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8. Finansiell information

Finansiella nyckeltal

Tabellerna till h6ger sammanfattar nyckeltalen for Bolaget. Nyckeltal

Utdelning till investerare uppskattas till 8,0 procent arligen
frdn och med sommaren 2017, raknat pa totalt eget kapital
om 376 miljoner kronor. Utdelning kommer déarefter att
betalas ut varje kvartal om bolagsstamma sa beslutar.
Utdelningarna ar beroende av Bolagets likviditet och kan
komma att bli foremal fér bankens fértida godkannande om Total projektkostnad
bankens kovenanter bryts.

Total fastighetsinvestering
Extra kassa

Ovriga uppstartskostnader

Nyckeltalen avseende IRR &r berdknade pa affarsplanens

. —_— PP . Nytt eget kapital
basscenario om férlangda avtal pa oférandrade villkor. it eget kap

Skuld

Total projektfinansiering

Initial direktavkastning (2017)
Uppskattad EBITDA-avkastning (2015)
Uppskattad IRR (efter skatt, 8 &r)")
Uppskattad IRR (efter skatt, 10 &r)V
Uppskattad IRR (efter skatt, 12 &r)"

Uppskattad arlig aktieutdelning fran kvartal 2 2017

1) Beraknade nyckeltal baserade pa affarsplanens basscenario.

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna &r avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer
som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig frdn den férutsedda utvecklingen. Observera
att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.
Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om
investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i
skattereglerna.
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mkr
851,6
3,7
20,7

876,0

mkr
376,0
500,0

876,0

%
57
57

10,2
10,0
10,0

8,0



8. Finansiell information

Fastighetens avkastningsformaga

Driftnettokalkyl 2017P ANTAGANDEN

tkekikvm  Fastighetens kassaflode pa hel&rsbelopp ar baserat p&

Intakter nedan beskrivna antaganden.
Bashyra inkl. index 54 186 1730
Tillagg — fastighetsskatt 3430 109 Hyresintékter — Kontrakterade hyresintékterna fér 2017
Tillagg — taxebundna kostnader 508 17 beréknas till cirka 58,1 miljoner kronor inklusive hyrestillagg
Intakter 58144 1856 for fastighetsskatt och taxebundna kostnader. Vid berékning
av index har KPI fér oktober 2016 antagits 6ka med
Kostnader 0,6 procent jamfért med oktober 2015 vilket motsvarar ett
Taxebundna kostnader indextal om 316,10.
Véarme -663 -21 . . . -
Fastighetsskatt — Fastighetsskatt ar 3,4 miljoner kronor, varav
Kyla 273 9 . . o L
Y fastighetsagaren erhaller 3,4 miljoner kronor genom att
El 1327 -42 . . . .
fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna som ett
Vatten och avliopp -158 -5 _—
hyrestillagg.
Taxebundna kostnader? 2421 77
Kostnader? — Kostnaderna har beraknats utifran
Ovriga drift- och underhaliskostnader byggnadernas och tekniska systems alder, skick,
Fastighetsskétsel och drift inkl. reparationer -997 -32  gransdragningslista enligt hyresavtal och historiskt utfall.
Felavhjalpande underhall -480 -15 . . . . .
cavhjaipande undemd Fastighetsskotsel — Kostnaden for fastighetsskétsel har
Pl hall - -31 . .
anerat underhd| 960 3 uppskattats till cirka 32 kronor per kvadratmeter i
Momskostnad -1171 -37 . . . . .
. genomsnitt och inkluderar I6pande fastighetsskdétsel och
Ovriga drift- och underhéllskostnader -3 609 -115 . s s
enklare reparationer. Hyresgasten If Skadeforsakring
skéter bevakning och avfallshantering. Gemensamma
Forsakring -158 -5
ytor saknas.
Fastighetsskatt -3 430 -109
Kostnader 9619 307 Underhall — Kostnaden for felavhjalpande och planerat
underhall har bedémts 6ver tid vara 15+31=46 kronor per
DRIFTNETTO 48526 1549 kvadratmeter.
1 Under 2016-2018 forvantas engdngskostnader utfalla till f6ljd av Momskostnad — If Skadeforsékring &r ej en momspliktig
intrimning av energisystem. For detta erhalls kompensation fran Séaljaren. " . " 9 o
Bade engéngskostnader och kompensation har exkluderats i tabellen ovan. hyreSgaSt och for de poster dar moms utgar pa fakturor
2) Catella har i affarsplanen beréknat kostnader for Fastigheten baserat pa: blir momsen darmed en kostnad for fastighetsagaren_
- Hyresavtalens gransdagningslistor.
- Catellas, Driftspartners och WSP:s analys av vad det kostar att F(‘jrsakring — Kostnad for fastighetsfdrsékring har av

férvalta Fastigheten. oL
Catella antagits till 5 kronor per kvadratmeter.

Fastighetens administrationskostnader ingar inte i
driftnettokalkylen utan inkluderas i administrations-
kostnaderna for Bolaget.

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna &r avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer
som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig frdn den férutsedda utvecklingen. Observera
att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.
Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om
investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i
skattereglerna.
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8. Finansiell information

Bolagets avkastningsformaga

ANTAGANDEN

Bolagets kassaflode fran rérelsen har uppraknats till helars-
siffror.

Administration och listning

Administrationskostnader inkluderar fastighetsférvaltning,
foretagsledning, styrelsearvoden och revisionskostnader.
Kostnaderna antas i kalkyler folja den uppskattade
forandringen i KPI fran &r 2016 och framat.

Listningskostnaderna uppskattas till cirka 572 000 kronor det
ar som listningen genomfors och cirka 600 000 kronor per ar
framover.

Finansieringskostnad, bolagsskatt och kassafldde

Finansieringskostnaden ar beréknad till cirka 8 miljoner
kronor per ar och forvantas vara forutsagbar de kommande
fem aren.

Bolaget planerar att genomféra en amortering om cirka

0,5 procent arligen under de forsta fem aren. Amorteringen ar
dock inget krav frdn bank utan ar frivillig och beslutad av
Bolaget.

Bolaget planerar att 6ka de skatteméssiga avskrivningarna
genom att dela upp Fastighetens skattemassiga varde i
komponenter. Bolaget forvantas darmed inte betala ndgon
bolagsskatt de forsta aren.?

Bolagets utdelningsférmaga ar 2017 beraknas till cirka
36,4 miljoner kronor. Utdelningsnivan i affarsplanen ar

8 procent eller cirka 30 miljoner kronor per ar med start
sommaren 2017.

1) Kalkyl baserad pa analys och offert erhallen fran CauseyWestling.

Bolagets EBITDA 2017

tkr
Hyresintékter 58 144
Driftskostnader -9 619
Driftnetto 48 526
Administration -1 070
Arlig listningskostnad? -572
EBITDA 46 884

2) Inkluderar &rlig avgift till Nasdaq First North, &rlig avgift till Euroclear, I6pande
arvode till Bolagets Certified Advisor, I6pande arvode till Bolagets likviditets-
garant samt Iépande kostnad fér hemsida.

Bolagets utdelningsférméaga 2017

tkr
EBITDA3) 46 884
Rantenetto -8 000
Amortering -2 500
Skatt -
KASSAFLODE TILL AGARNA 36 384

3) Under 2016-2018 forvantas engangskostnader utfalla till foljd av intrimning
av energisystem. For detta erhalls kompensation fran Séljaren. Bade
engangskostnader och kompensation har exkluderats i tabellen ovan.

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna &r avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer
som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig frdn den férutsedda utvecklingen. Observera
att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.
Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om
investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i

skattereglerna.



8. Finansiell information

Utdelningskapacitet

BERAKNAD UTDELNINGSKAPACITET ENLIGT
AFFARSPLANEN

Catella har i affarsplanen antagit att bankrantan okar efter
ar 5 pa grund av stigande marknadsrantor. Efter det att
Bolaget har betalat fastighets- och administrationskostnader
samt skatt, ranta och amortering aterstar kontanta medel,
som i princip ar utdelningsbara.

Om rantan skulle vara oférandrad pé cirka 1,6 procent blir
utdelningskapaciteten ar 2022 knappt 12 procent.

Enligt grundscenariot, da rantan 6kar med 160 baspunkter till
cirka 3,2 procent, blir utdelningskapaciteten ar 2022 cirka
10 procent.

Skulle rantan 6ka med 160 baspunkter, till 4,8 procent, blir
utdelningskapaciteten ar 2022 cirka 8 procent.

| affarsplanen anvands en del av denna teoretisk méjliga
utdelningskapacitet till att bygga upp Bolagets kassa.

| tabellen till héger ses aven hur utdelningskapaciteten
férandras med olika inflationsantaganden (graa siffror).
Inflationen har mindre paverkan &n rantan, men dessa tva
variabler férvantas samvariera. | affarsplanen har darfor
Catella antagit bade en hogre ranta (3,2 procent mot

1,6 procent) och hogre inflationen (2,0 procent mot

0,6 procent) efter ar 5 jamfort med vad som antagits i borjan
av kalkylperioden.

45

Teoretiskt mojlig utdelning ar 2022 av fritt kassaflode i

% av insatt eget kapital?

4,8% (+160 bps
Réanta ¢ Ps)

ar 2022

(férandring i

baspunkter mot 3,2% (0 bps)
scenario i

affarsplanen)

1,6% (-160 bps)

1,0%

7,6%

9,5%

11,3%

Inflation &r 2022
2,0%

7,9%

11,6%

1) Enligt affarsplanen. Beréknade nyckeltal beror ej p& scenario.

|:| Av Catella antagen inflation och ranteniva i affarsplanen.

3,0%

8,3%

10,1%

12,0%



8. Finansiell information

Affarsplanens basscenario: Forlangda avtal pa
oférandrade villkor

Nedan presenteras Bolagets afférsplans basscenario i

vilket befintliga hyresavtal forlangs pa oférandrade

villkor.

Nyckelantaganden:

Uppskattad vakans vid exit uppgar till 5 procent.

Exit yield uppgar till 5,7 procent ar 12 vilket ar

samma som initialt vid férvarvet.

Basscenario forlangda avtal pa oférandrade villkor

Bolagets kassafléde

Amorteringstakten ar 0,5 procent per ar under ar 1-5.

Utdelning I6per med 8,0 procent per ar pa insatt eget kapital.

Bolagets balansrékning

Det uppskattade fastighetsvardet baseras pa hyresnivaer i
befintliga hyresavtal.

Amortering och kassauppbyggnad bidrar till en sjunkande

nettoskuld och utrymme att genomféra hyresgastanpassningar

och investeringar i Fastigheten.

Kassaflode (mkr) 2016P 2017P 2018P 2019P 2020P 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P
Hyresintakter 13 58 59 60 61 62 63 64 66 67 68 69 71 72
Fastighetskostnader -2 -11 -10 -10 -10 -10 -10 -11 -11 -11 -11 -12 -12 -12
Driftnetto 11 47 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
Administrationskostnader -0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
Arlig noteringskostnad -0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
EBTIDA 11 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58
Réntenetto -2 -8 -8 -8 -8 -8 -14 -14 -14 -14 -14 -13 -13 -13
Amortering - -3 -3 -3 -3 -3 - - - - - - - -
Kassaflode fore skatt 9 35 37 38 39 40 37 38 39 40 41 42 44 45
Skatt - - - - - - - -3 -7 -7 -7 -8 -8 -8
Kassaflode efter skatt 9 35 37 38 39 40 37 35 32 33 34 35 36 37
Capex - - - - - - - - - - - - - -
Utdelning - -23 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30
Vardejusterad balansrakning (mkr) 2016P 2017P 2018P 2019P 2020P 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P
Kassa 7 20 27 34 43 52 59 64 66 69 73 78 83 90
Fastighetsvarde? 848 846 852 862 875 889 893 897 902 907 917 934 946 963
Forlustavdrag 2 - - - - - - - - - - - - -
Summa tillgangar 858 866 879 897 918 941 952 961 968 976 990 1011 1029 1052
Banklan 500 498 495 493 490 483 488 488 483 483 488 488 483 488
Vardejusterat eget kapital 358 368 384 404 428 454 464 474 481 489 503 524 541 565
Summa skulder + eget kapital 858 866 879 897 918 941 952 961 968 976 990 1011 1029 1052
Andel vardejusterat eget kapital 42% 43% 44% 45% 47% 48% 49% 49% 50% 50% 51% 52% 53% 54%

Vérdejusterad LTV netto

57%

55%

53% 51% 49% 46% 45% 44% 43% 43% 42% 41% 39% 3

Y Utdelningsdag for de kvartalsvisa utdelningarna beslutas pa bolagsstamman och sker normalt cirka 2—-3 veckor efter ett kvartals utgang.
2 Bedomt fastighetsvarde minus avdrag for latent skatt och maklarkostnader. Fastighetsvardet paverkas av befintliga hyreskontrakt,
uppskattningar av justeringar i framtida hyresnivaer, vakansgrad, exit vakansgrad, investeringsbehov (capex) och exit yield.

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna ar avhéangiga av risk, osékerhet och andra faktorer
som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig fran den forutsedda utvecklingen. Observera
att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.
Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om
investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i

skattereglerna.
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8. Finansiell information

Affarsplanens alternativa scenario:

If Skadeforsakring avflyttar ar 2025

If Skadeforsékring har nyligen férlangt sitt hyresavtal

och kontinuerligt investerat i Fastigheten.

If Skadeforsakring bedéms vara en langsiktig hyresgést.

Nedan presenteras Bolagets affarsplans alternativa
scenario i vilket If Skadefoérsakring avflyttar ar 2025.

Nyckelantaganden:

Vakanta lokaler hyrs ut under en trearsperiod.

Hyresgastanpassningar genomfors till en kostnad
om 5 000 kr/kvm. Hyresnivan tkas i kalkylen med

cirka 200 kronor per kvadratmeter?.

Langsiktig vakans bedoms till 5 procent.

Exit yield uppgar till 6,0 procent ar 12.

Alternativt scenario: If Skadeforsakring avflyttar ar 2025

Bolagets kassafléde

Amorteringstakten ar 0,5 procent per ar under ar 1-5.

Utdelning I6per med 8,0 procent per ar pa insatt eget kapital.

Bolagets balansrékning

Det uppskattade fastighetsvardet baseras pa hyresnivaer i
befintliga hyresavtal med en omsattningsvakans i det

alternativa scenariot dar If Skadeforsakring avflyttar efter

nuvarande hyresavtal.

Amortering och kassauppbyggnad bidrar till en sjunkande
nettoskuld och utrymme att genomféra hyresgastanpassningar
och investeringar i Fastigheten.

Kassaflode (mkr) 2016P 2017P 2018P 2019P 2020P 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P
Hyresintakter 13 58 59 60 61 62 63 64 66 40 57 69 70 72
Fastighetskostnader -2 -11 -10 -10 -10 -10 -10 -11 -11 -11 -11 -12 -12 -12
Driftnetto 11 47 49 50 51 52 53 54 55 29 45 57 58 59
Administrationskostnader -0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
Arlig noteringskostnad -0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
EBTIDA 11 46 47 48 49 50 51 52 53 27 43 55 56 57
Réntenetto -2 -8 -8 -8 -8 -8 -14 -14 -13 -12 -13 -13 -14 -14
Amortering - -3 -3 -3 -3 -3 - - - - - - - -
Kassaflode fore skatt 9 35 37 38 39 40 37 38 40 15 30 42 42 44
Skatt - - - - - - - -3 -7 -2 -5 -8 -8 -8
Kassaflode efter skatt 9 35 37 38 39 40 37 35 33 14 25 34 35 36
Capex - - - - - - - - - -60 -30 -23 - -
Utdelning? - -23 -30 -30 -30 -30 -30 - - - - -30 -30 -30
Vardejusterad balansrakning (mkr) 2016P 2017P 2018P 2019P 2020P 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P
Kassa 7 20 27 34 43 52 59 95 127 81 76 58 62 68
Fastighetsvarde® 848 846 852 862 875 889 893 618 561 731 830 922 939 956
Forlustavdrag 2 - - - - - - - - - - - - -
Summa tillgangar 858 866 879 897 918 941 952 712 688 812 906 980 1001 1024
Banklan 500 498 495 493 490 483 488 488 483 483 488 488 483 488
Vardejusterat eget kapital 358 368 384 404 428 454 464 225 201 325 418 492 514 536
Summa skulder + eget kapital 858 866 879 897 918 941 952 712 688 812 906 980 1001 1024
Andel vardejusterat eget kapital 42% 43% 44% 45% 47% 48% 49% 32% 29% 40% 46% 50% 51% 52%

Vérdejusterad LTV netto

57%

55%

53%

51%

49%

46%

45%

55%

52%

Y Om hansyn tas till momskostnaden som kan forvantas utgd motsvarar detta en 6kning med cirka 150 kr/kvm i fasta priser.
2 Utdelningsdag for de kvartalsvisa utdelningarna beslutas pa bolagsstamman och sker normalt cirka 2—-3 veckor efter ett kvartals utgang.
3 Bedomt fastighetsvarde minus avdrag for latent skatt och maklarkostnader. Fastighetsvardet paverkas av befintliga hyreskontrakt,

uppskattningar av justeringar i framtida hyresnivaer, vakansgrad, exit vakansgrad, investeringsbehov (capex) och exit yield.

50%

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna &r avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer

som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig fran den forutsedda utvecklingen. Observera

att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.

Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om
investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i
skattereglerna.
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8. Finansiell information

Kanslighetsanalys

Nedan redovisas en fordjupad kanslighetsanalys dar ven
rantan ar 6-12 varierar tillsammans med Fastighetens varde
ar 12 (exit yield).

BASSCENARIO

Forlangda avtal pa oférandrade villkor

Nyckelantaganden
Befintliga hyresavtal forlangs pa oférandrade villkor.
Uppskattad vakans vid exit uppgar till 5,0 procent.
Exit yield uppgar till 5,7 procent ar 12.

IRR vid forsaljning ar 12

Exit yield ar 12

6,7% 6,2% 5,7% 5,2%
32% 8,2% 9,1% 10,0% 10,9%
3,7% 8,0% 8,9% 9,8% 10,8%

Rénta
ar 6-12 4,2 % 7,9% 8,7% 9,7% 10,6%
4,7 % 7,7% 8,6% 9,5% 10,5%
52 % 7,5% 8,4% 9,3% 10,4%

|:| Av Catella antagen exit yield och ranteniva i basscenario.

Kanslighetsanalysen indikerar en berdknad IRR &r 12 (&r
2028) om cirka 7,5 procent om exit yield okar till

6,7 procent och rantenivaerna? stiger till 5,2 procent vid
refinansiering ar 6 (ar 2021).

Med en exit yield om 4,7 procent och rantenivaer om
3,2 procent vid refinansiering ar 6, forvantas IRR uppga till
11,9 procent.

Med rantenivaer om 3,2 procent vantas IRR variera mellan
8,2 procent och 11,9 procent beroende pé exit yield.

1) Total genomsnittlig ranta.

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna &r avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer
som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig frdn den férutsedda utvecklingen. Observera
att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.
Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om
investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i
skattereglerna.
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8. Finansiell information

Kanslighetsanalys

Nedan redovisas en fordjupad kanslighetsanalys dar ven
rantan ar 6-12 varierar tillsammans med Fastighetens varde
ar 12 (exit yield).

ALTERNATIVT SCENARIO
If Skadeforsakring avflyttar ar 2025

Nyckelantaganden

Vakanta lokaler hyrs ut under en trearsperiod och
langsiktig vakans uppskattas till 5,0 procent.

Hyresgastanpassningar genomfors till en kostnad om
5 000 kronor per kvadratmeter.

Exit yield uppskattas till 6,0 procent ar 12.

IRR vid férsaljning ar 12

7,0% 6,5%
32% 5,5% 6,5%
3,7% 5,3% 6,3%

Rénta
ar 6-12 4,2 % 5,1% 6,1%
4,7 % 4,9% 5,9%
52 % 4,6% 57%

|:| Av Catella antagen exit yield och rénteniva i alternativt scenario.

Kanslighetsanalysen indikerar en berdknad IRR &r 12 (&r
2027) om 4,6 procent om exit yield okar till 7,0 procent och
rantenivaerna? stiger till 5,2 procent vid refinansiering ar 6
(&r 2021).

Med en exit yield om 5,0 procent och rantenivaer om
3,2 procent vid refinansiering ar 6, forvantas IRR uppga till
9,8 procent.

Med rantenivaer om 3,2 procent vantas IRR variera mellan
5,5 procent och 9,8 procent beroende pa exit yield.

1) Total genomsnittlig ranta.

Antagandena som visas ar baserade pa uppskattningar gjorda av Catella, utifrdn rimliga antaganden
stddda av objektiv information. Uppskattningarna &r avhangiga av risk, osékerhet och andra faktorer
som kan leda till att faktiska handelser avsevart skiljer sig frdn den férutsedda utvecklingen. Observera
att historiska ekonomiska siffror inte innebér en forutsagelse for framtida intakter och vinst.
Investerares avkastning beror &ven pa skatter och respektive investerares skattesituation, inklusive om

Exit yield ar 12
6,0%
7,4%
7,2%
7,0%

6,8%

5,5%
8,6%
8,5%
8,3%
8,2%

8,0%

investerare ar ett foretag eller en privatperson. Avkastningen kan dven paverkas av andringar i

skattereglerna.
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9. Marknadsbeskrivning

Svensk ekonomi och fastighetsmarknad

Svensk ekonomi

Svenskt BNP vaxte med 4,2 procent under forsta kvartalet
2016 och forvantas att fortsatta vdxa med en genomsnittlig
takt om 2 procent per ar under perioden 2016-2020.
Tillvaxttakten ar hog i jamforelse med bade USA och den
genomsnittliga tillvaxten for de utvecklade ekonomierna.

Svensk ekonomi drivs av konsumtion och investeringar,
huvudsakligen inom bostadssektorn, vilka kan komma att
stimuleras ytterligare vid en fortsatt lagrantemiljo.
Nettoexporten kommer fortsatt vara en mindre bidragande
faktor till svensk tillvaxt eftersom bade global tillvaxt och
tillvaxten inom euroomradet ar fortsatt svag.

Stockholmsregionen har varit den enskilt starkaste
tillvaxtmotorn under perioden 2001-2013 med 0,9 procent av
den genomsnittliga arliga tillvaxten om 1,9 procent. En
bidragande faktor till regionens starka tillvéxt ar den
genomsnittliga befolkningsékningen om 1,4 procent per ar
jamfort med rikets arliga genomsnitt om 0,7 procent.

Till 2050 férvantas befolkningen i Storstockholm att 6ka med
cirka 40 procent, vilket kan jamféras med cirka 25-30
procent i landet som helhet.

Svensk fastighetsmarknad

Den starka tillvéxten, lagranteklimat och god tillgang till
finansiering har drivit ned direktavkastningskraven pa
fastighetsmarknaden dar bade genomsnittliga
direktavkastningskrav och spreadar mellan A-, B- och
C-lagen &r pa historiskt Iaga nivaer.

Den rullande tolvmanaders transaktionsvolymen har
successivt minskat sedan augusti 2015 for att stabilisera sig
under forsta kvartalet 2016. Under varen har flera stora
portféljtransaktioner och Castellums férvérv av Norrporten
bidragit till 6kad volym. Justerat for Norrportenaffaren har det
varit en fortsatt nedatgéende trend men med avtagande takt.

Sjunkande bdrspremier for de noterade fastighetsbolagen
kan komma att skapa ytterligare forvarvsmdjligheter for
institutionella aktorer, som forvantas fortsatta soka forvarv i
storstadsregionerna och med fokus pa primarlagen.

Kélla: Catella, Sedis, FactSet
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Svensk BNP-tillvaxt star sig stark internationellt
Genomsnittlig arlig BNP-tillvaxt (%)
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9. Marknadsbeskrivning

Kontorsmarknaden 1 Stockholm

Stockholms kontorsmarknad

| Stockholms narforortsomraden finns drygt det tre miljoner
kvadratmeter kontorsytor och i innerstaden, inklusive CBD,
finns det drygt sex miljoner kvadratmeter kontorsytor. Den
genomsnittliga vakansen i narférortsomradena ar cirka 10

procent. | Ostra Solna (Hagastaden, Frésunda, Arena-staden

och Bergshamra) ligger vakansen i genomsnitt pa 11
procent.

Av Stockholms kontorsyta utanfor innerstaden ligger 70
procent i norrforort. De storsta kontorsomradena ar Kista,
Ostra Solna och Sundbyberg (Sundbyberg centrum, Solna
Strand och Solna Business Park).

Kontorsomrédena i norrforort har redan valetablerade
kommunikationer som férvantas att starkas ytterligare med
kommande infrastruktur.

Ostra Solna

Solna &ar Sveriges mest féretagsvanliga kommun och har s&
varit &tta ar i rad enligt Svenskt Naringslivs arliga méatning.

| tillagg har Solna &ven en stark befolkningstillvéxt, 35
procentig 6kning under perioden 2000-2015, vilket kan
jamfoéras med Stockholms lans 22 procent och rikets 11
procent.

Kontorsmarknaden i Ostra Solna praglas av huvudkontor for
véletablerade storbolag, sdsom SAS, If Skadeférsakringar,

JM, Vattenfall, och nyinflyttade aktorer, sdsom SEB och Telia.

Fastighetsagare och hyresgaster i naromradet
Agare
o Schréder Real Estate DHL

e Magnolia

e Oscar Properties

. Fastigheten

Hyresgést

Meda, BabyBjorn

Bostadsutveckling

If Skadef6rsékring

Kaélla: Catella, SCB, Solna stad

Solna i "
strand r

“.

Bergshamra

Bergshamra bestar till stor del av bostader med tillhérande
narlivs och servicefunktioner. Med goda vég- och
sparbundna kommunikationer har bland annat If
Skadeforsakring, DHL och Meda valt att Iagga sina
huvudkontor i Bergshamra.
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Kontorsmarknaden 1 Stockholm

Stark korrelation

BNP-tillvaxten ar en avgorande faktor for utvecklingen pa
Stockholms kontorsmarknad, och sedan mitten av 1980-talet
har det varit ett starkt samband mellan BNP-tillvéxt och
kontorshyrestillvéxt. Kontorshyrestillvéxten i Stockholm city
och Sveriges BNP-tillvaxt har under dessa cirka 30 ar haft
en korrelationskoefficient pa 0,65, vilket visar pa ett direkt-
verkande och mycket starkt samband. Sambandet blir
dessutom allt starkare i och med att kontorsbundenheten i
ekonomin har 6kat betydligt under perioden och fortséatter

att oka.

Hyresnivaer

Kontorsefterfragan ar ocksa mycket koncentrerad. Endast
fyra kommuner i Stockholmsregionen, Stockholm, Solna,
Danderyd och Sigtuna, har en positiv inpendling, det vill saga
en stdrre dag- &n nattbefolkning. Inpendlingen till Sigtuna
drivs av Arlanda. Inpendlingen till Solna och Danderyd drivs
av ett stort och dynamiskt néringsliv med huvudkontor till
flera av landets storsta féretag samt tva av regionens storsta
sjukhus.

Hyrorna i Stockholms néarférorter &r i genomsnitt 2 300
kronor per kvadratmeter. | omradena i Ostra Solna ligger
hyrorna i genomsnitt pa 2 200 kronor per kvadratmeter.

Den stora efterfrgan pa bostader i Stockholmsomradet leder
till att svagt presterande kontorsfastigheter i lagen med
bostadspotential jamnas med marken for att ersattas av
bostader. Det minskande utbudet har resulterat i att
hyresnivaerna stigit och vakansgraden minskar for den totala
kontorsstocken, speciellt for mindre attraktiva lokaler.

De tva starkaste hyresomradena i norrférort &r Arenastaden i
Ostra Solna, med marknadshyror runt 2 100—2 600 kronor
per kvadratmeter, och Kista, med marknadshyror runt 1 600—
2 500 kronor per kvadratmeter.

Bergshamra har marknadshyror mellan 1 900-2 400 kronor
per kvadratmeter, vilket ar hogst i Ostra Solna efter
Arenastaden.

Transaktionsmarknaden

Transaktionsvolymen for kontorsfastigheter i Stockholms
CBD och innerstad har varit cirka 10 miljarder kronor per ar
under perioden 2011-2015, men under forsta halvaret 2016

* Bashyra p& kontorsarean &r cirka 1 750 kr/kvm och kostnad for
ej avdragsgill moms till foljd av att If Skadeforsékring ej bedriver
momspliktig verksamhet ar cirka 50 kr/kvm.

Kalla: Catella
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Hyresnivaer i Stockholms stérsta kontorsomraden
kr/kvm

5500 -
5000 A
Tt
3500 A
3000 A
2500 A
2000 - I Fastighetens
I L b ghyresniva ar
1500 A cirka 1 700
kr/kvm*
1000 A
500 -
0 T T T T T : . - , Miljoner
kvm
00 10 20 30 40 50 60 70 %,0 9,0 10,0
CBD Innerstaden Ostra Kista (Globen Nacka

Solna Alvik Alvsjo
Marievik Sundbyberg

Hyresnivaer i norrforort, intervall A-lage

kr/kvm
3000 A
2 500 A
2000 7 Fastighetens
hyresniva ar
cirka 1 700
1500 A kr/kvm*
1000
500
0 T T T T T T . . Miljoner
kvm
0,00 025 050 0,75 1,0 1,25 1,50 1,75 2,00 2,25
Kista Arena- | Fro- Solna Strand
staden | sunda Solna Business Park
Bergshamra Sundbyberg
Haga
Norra

har narforortslagen en allt stérre del av transaktionsvolymen
jamfort med CBD och innerstaden.

Med transaktioner som Fabeges avyttring av Vattenfalls
huvudkontor i Arenastaden och Mengus forvarv av SAS
huvudkontor i Frésundavik har Solnas andel av
transaktionsvolymen for Stockholms lan uppgatt till cirka 20
procent under forsta halvan av 2016, vilket kan jamféras med
2015 ars helarssiffra om cirka 10 procent.



Bilaga
A.

10. Legala fragor och
ovrig information

Definitioner
Viktig information

Riskfaktorer 7
Bakgrund och motiv 13
Transaktionens struktur 15
Bolaget och dess forvaltning 19
Fastigheten 27
Hyresgasterna 33
Finansiering 37
Finansiell information 41
Marknadsbeskrivning 51
Legala fragor och 6vrig information 55
Skattefragor i Sverige 57

Bolagets bolagsordning




10. Legala fragor och 6vrig information

Legala fragor och 6vrig information

ALLMANT

Bolaget ar ett publikt aktiebolag med organisationsnummer
559042-2464. Bolaget bildades 7 april 2015 och den nu
gallande bolagsordningen antogs vid extra bolagsstamma
den 28 september 2016. Bolaget har sitt sate i Stockholm
med adress c/o Wilfast Forvaltning AB, Stora Badhusgatan
28A, 411 21 Goteborg. Bolaget ska, direkt eller indirekt, &ga
och forvalta fastigheter samt idka annan darmed forenlig
verksamhet. Bolaget regleras av aktiebolagslagen
(2005:551).

VASENTLIGA AVTAL
Hyresavtal

Av vasentlig betydelse for Gruppens verksamhet och
ldnsamhet ar hyresavtalet som Forvarvsobjektet tecknat med
If Skadeforsakring. For vidare information, se avsnitt 6
"Hyresgasterna”.

Kreditavtal

Bolaget har ingatt ett externt laneavtal for att finansiera
forvarvet av Forvarvsobjektet. For vidare information, se
avsnitt 7 "Finansiering”.

Ovriga vasentliga avtal

Utdver vad som redogors for i detta avsnitt ar Bolaget inte
beroende av nagot enskilt avtal av stérre betydelse for
Bolagets verksamhet eller Ionsamhet.

TVISTER

Bolaget ar inte part i ndgot rattsligt férfarande eller
skiljeforfarande, som har, eller som nyligen har haft,
betydande effekt pa Bolagets finansiella stéllning eller
I6nsamhet. Bolagets styrelse kanner inte till nagra
omstandigheter, som skulle kunna leda till att ndgot sadant
rattsligt forfarande eller skiljeforfarande skulle uppsta.

RADGIVARES INTRESSEN

Catella har agerat finansiell rAdgivare och Glimstedt legal
radgivare i samband med Emissionen och upptagandet av
Bolagets aktier pa First North. Catella och Glimstedt har
vidare, i olika omfattning, tillhandahallit Bolaget radgivning i
samband med struktureringen och planeringen av
Emissionen. Catella och Glimstedt har erhallit ersattning for
sadan radgivning.

Fran tid till annan har Catella och Glimstedt tillhandahallit,
och kommer att tillhandahalla, tjanster inom ordinarie
verksamhet och i samband med andra transaktioner till
Gruppen for vilka de erhallit och kan foérvantas erhalla
arvoden och andra ersattningar.
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FORSAKRINGAR

Enligt styrelsens bedémning har Gruppen ett fullgott
férsakringsskydd med hansyn till Gruppens nuvarande
verksamhet och omfattning.

INCITAMENTSPROGRAM

Det finns inga utestdende incitaments- eller optionsprogram i
Bolaget.

IMMATERIELLA RATTIGHETER
Bolaget innehar inte nagra immateriella rattigheter.
TRANSAKTIONER OCH AVTAL MED NARSTAENDE

Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller
revisor i Bolaget har sjalv, via bolag eller via narstaende haft
nagon direkt delaktighet i affarstransaktioner genomforda av
Gruppen, som inte har varit, eller som inte ar, affarsmassig till
sin karaktar eller enligt sina villkor. Inget bolag inom Gruppen
har lamnat I&n, stéllt garantier eller ingatt borgensférbindelser
till, eller till forméan for, ndgon styrelseledamot, ledande
befattningshavare eller revisor i nagot av bolagen i Gruppen.

REDOVISNING

Gruppen kommer uppratta framtida delarsrapporter och
arsredovisningar enligt redovisningsregelverket K3.

MILIOFRAGOR

All fastighetsforvaltande verksamhet innebar miljorisker.
Savitt styrelsen kanner till féljer Gruppen géllande miljokrav
och lagar och innehar Gruppen erforderliga tillstdnd
avseende bedriven verksamhet. Det férekommer férhéjda
varden av radon i tva av byggnaderna pa Fastigheten. De
foérhojda vardena forekommer inte i utrymmen dar manniskor
befinner sig och de férhojda vardena beddms inte vara av
vasentlig betydelse. Savitt styrelsen kanner till har inga andra
miljdproblem uppkommit eller kan férvantas uppkomma
avseende verksamheten.

CERTIFIED ADVISER PA FIRST NORTH

Alla bolag vars aktier handlas pa First North har en Certified
Adviser, som 6vervakar att Bolaget lever upp till First Norths
regelverk for informationsgivning till marknaden och
investerare. FNCA &r Certified Adviser fér Bolaget. FNCA
ager vid Bolagsbeskrivningens avgivande inga aktier i
Bolaget.

KONCERNSTRUKTUR

Dotterbolaget i koncernen &r bildat och har sin verksamhet i
Sverige. Agarandel och rostetal uppgar till 1200 procent.
Moderbolag Solnaberg Property AB (publ), 559042-2464,
Dotterbolag CMNRE Bladet 3 PropCo AB, 556755-1337
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11. Skattefragor i Sverige

Skattefragor i Sverige

SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas skattefragor, som, om inget annat
anges, avser fysiska personer och aktiebolag, som ar
obegransat skattskyldiga i Sverige. Sammanfattningen ar
baserad péa nu gallande lagstiftning och &ar avsedd endast
som allman information avseende aktierna i Bolaget fran och
med det att aktierna har upptagits till handel pa First North.

Sammanfattningen behandlar inte:

situationer dar fysisk person anses obegransat
skattskyldig i Sverige pa grund av att denne har vasentlig
anknytning till Sverige,

situationer da aktier innehas som lagertillgangar i
naringsverksamhet,

situationer d& aktier innehas av kommandit- eller handels-
bolag,

de séarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst respektive
avdragsforbud for kapitalférlust, som kan bli tillampliga da
aktiedgares aktier i Bolaget skattemassigt ar att betrakta
som naringsbetingade for aktiedgaren,

de sarskilda regler, som i vissa fall kan bli tillampliga pa
aktier i bolag som ar eller har varit fdimansféretag eller pa
aktier som forvarvats med stod av s&dana aktier,

utlandska féretag som bedriver verksamhet fran fast drift-
stélle i Sverige, eller

utlandska foretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa sarskilda
foretagskategorier.

Den skattemassiga behandlingen av varje enskild aktieadgare
beror pa dennes situation. Varje aktieagare bor radfraga
kvalificerad skatteradgivare om de skattekonsekvenser, som
Emissionen kan medfdra fér denne, inklusive tillampligheten
och effekten av utlandska regler och
dubbelbeskattningsavtal.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer, som &r obegransat skattskyldiga i
Sverige, beskattas kapitalinkomster, sdsom rantor, utdelning
och kapitalvinster, i inkomstslaget kapital. Skattesatsen &ar 30
procent.

Kapitalvinst respektive kapitalférlust berdknas som skillnaden
mellan férsaljningsersattningen, efter avdrag foér
forsaljningskostnader, och omkostnadsbeloppet
(anskaffningskostnaden).
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Vid vinstberakningen anvands den s& kallade
genomsnittsmetoden. Enligt den metoden ska omkostnads-
beloppet for en aktie utgéras av det genomsnittliga
omkostnadsbeloppet for aktier av samma slag och sort.

For marknadsnoterade aktier kan den sa kallade
schablonmetoden anvéndas. Schablonmetoden innebar att
omkostnadsbeloppet far bestammas till 20 procent av
forséljningsersattningen efter avdrag for eventuella
forséljningsutgifter.

Kapitalforlust pA marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut
mot skattepliktiga kapitalvinster, som uppkommer samma &r
pa aktier och andra marknadsnoterade delagarratter (dock
inte andelar i vardepappersfonder eller specialfonder som
endast innehaller svenska fordringsratter, s kallade
rantefonder). Kapitalforlust som inte kan kvittas pa detta satt
ar avdragsgill med 70 procent mot annan inkomst av kapital.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt mot
statlig fastighetsskatt och mot kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktionen medges med 30 procent av underskott,
som inte dverstiger 100 000 kronor, och med 21 procent av
resterande underskott. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

For fysiska personer som ar obegrénsat skattskyldiga i
Sverige innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30
procent. Den preliminara skatten innehalls normalt av
Euroclear Sweden AB eller, betréaffande forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren.

Fysiska personer och dédsbon far vara innehavare av den
sarskilda sparformen Investeringssparkonto (ISK). Pa ISK far
investeraren forvara pengar, finansiella instrument som &r
upptagna till handel p& en marknad, finansiella instrument
som handlas pa en handelsplattform samt fondandelar.
Bolaget har for avsikt att anstka om att Bolagets aktier ska
tas upp till handel pa First North, som &ar en handelsplattform.
| det fall att aktien tas upp till handel kommer den att kunna
forvaras pa ett ISK.

Inom ISK beskattas inte utdelningar, ranteintakter eller
kapitalvinster och kapitalférluster &r inte avdragsgilla mot
kapitalvinster. | inkomstslaget kapital redovisar den
skattskyldige istallet en schablonintékt. Schablonintékten for
investeringssparkonto berdknas genom att kapitalunderlaget
multipliceras med statslanerantan (30 november aret innan
beskattningsaret) tkad med 0,75 procentenheter. Som lagst
ska dock schablonintakten beraknas till 1,25 procent av
kapitalunderlaget. Kapitalunderlaget beraknas som ett
genomsnitt av vardet pa tillgangarna inom ISK 6ver aret och
tas fram kvartalsvis. Schablonintakten beskattas med 30
procent.
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AKTIEBOLAG

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvinster
och utdelningar, i inkomstslaget naringsverksamhet med 22
procent.

Kapitalforluster pa aktier far endast dras av mot kapitalvinster
pa aktier och andra delagarratter. Om en kapitalforiust inte
kan dras av hos det foretag som gjort forlusten, kan den dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
delagarratter hos ett annat foretag i samma koncern, forutsatt
att det foreligger koncernbidragsratt mellan féretagen och
bada foretagen begér det for ett beskattningsar som har
samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om
inte nagot av foretagens bokféringsskyldighet upphor).
Kapitalforluster som inte har kunnat utnyttjas ett ar far dras av
mot kapitalvinster pa aktier och andra delagarratter under
efterfoljande beskattningsar utan tidsbegransning.

Sarskilda regler kan vara tillampliga pa vissa
foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis
investmentforetag.

KAPITALFORSAKRING

Bolagets aktier kan &gas av en kapitalforsakring. Bade
fysiska personer och juridiska personer kan éga en
kapitalforsakring. Inom en kapitalférsékring beskattas inte
utdelningar, rénteintékter eller kapitalvinster och
kapitalférluster ar inte avdragsgilla mot kapitalvinster. Den
skattskyldige betalar istéllet en avkastningsskatt.
Avkastningsskatten &r 30 procent av skatteunderlaget.

Skatteunderlaget ar en viss procentandel av forsakringens
kapitalunderlag. Kapitalunderlaget ar vardet pa forsakringen
vid ingadngen av kalenderaret 6kat med de premier, som har
betalats in till férsakringen under aret. De premier som har
betalats under andra halvaret (1 juli-31 december) ska bara
raknas med till halften. Skatteunderlaget rédknas fram genom
att multiplicera kapitalunderlaget med statslanerantan den 30
november aret fére inkomstaret plus 0,75 procentenheter.
Den réntesats som kapitalunderlaget ska multipliceras med
maste dock alltid vara minst 1,25 procent.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA |
SVERIGE

For aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt sett svensk kupongskatt. Detsamma galler vid

utbetalning fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland
annat inlésen av aktier och aterkop av egna aktier genom ett
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Forvarvserbjudande, som har riktats till samtliga aktiedgare
eller samtliga agare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen ar
30 procent, men den ar i allmanhet reducerad genom
dubbelbeskattningsavtal. | Sverige verkstaller normalt sett
Euroclear Sweden AB eller, betréffande forvaltarregistrerade
aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.

Aktiedgare som ar begrénsat skattskyldiga i Sverige, och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige,
kapitalvinstbeskattas normalt sett inte i Sverige vid avyttring
av aktier. Aktieagare kan dock bli foremal for beskattning i sin
hemviststat.

Enligt en sarskild regel ar fysiska personer, som ar begréansat
skattskyldiga i Sverige, foremal for kapitalvinstbeskattning i
Sverige vid avyttring av aktier i Bolaget, om de vid nagot
tillfalle under det kalenderar nar avyttringen sker eller under
de foregaende tio &ren har varit bosatta i Sverige eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av regeln &r i
flera fall begransad genom dubbelbeskattningsavtal.
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org.nr 559042-2464
BOLAGSORDNING
§ 1 Firma

Bolagets firma &r Solnaberg Property AB (publ). Bolaget ar publikt

8 2 Styrelsens sate

Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms I&n.

8 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt, 4ga och forvalta fastigheter samt idka annan darmed forenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst 3.500.000 kronor och hdgst 14.000.000 kronor.

8 5 Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 3.500.000 stycken och hogst 14.000.000 stycken.

8 6 Styrelse och revisorer
Styrelsen bestar av 3 - 5 ledam&ter med hogst 2 suppleanter.

Bolaget ska ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstaimma
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom

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

§ 8 Oppnande av stimma



Styrelsens ordforande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar bolagsstimman och leder
forhandlingarna till dess ordférande vid stamman valts.

8 9 Anmaélan till bolagsstamma

Aktieagare som vill deltaga i bolagsstimma ska dels vara upptagen som aktiedgare i sadan
utskrift av aktieboken som avses i 7 kap 28 § tredje stycket aktiebolagslagen (2005:551)
avseende forhallandena fem dagar fore stamman, dels anméla detta till bolaget senast den dag
som anges i kallelsen till stamman. Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allméan helgdag,
I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen
fore stimman.

§ 10 Arsstamma
Arsstamma ska héllas arligen inom 6 ménader efter rakenskapsarets utgang.

Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma.
1) Val av ordftrande vid stdmman.

2) Uppréattande och godkénnande av rostlangd.

3) Godké&nnande av dagordning.

4) Val av en eller tva justeringsman.

5) Prdvning av om stdimman blivit behdrigen sammankallad.

6) Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberattelse samt, i forekommande
fall, koncernredovisning och koncernrevisionsberéttelse.

7) Beslut om:

a) faststéllande av resultatrédkning och balansrdkning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrékning och koncernbalansrékning;

b) dispositioner av bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrédkningen; och

c) ansvarsfrihet at styrelseledamdter och verkstallande direktor, om sadan har
utsetts.

8) Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden.

9) Val av styrelse och suppleanter samt revisionsbolag eller revisorer och eventuella
revisorssuppleanter.

10) Annat arende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.



§ 11 Rékenskapsar

Bolagets rakenskapsar skall vara 0101--1231.

812 Avstamningsforbehall

Den aktieéagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad
i ett avstdmningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoforing 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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