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VIKTIG INFORMATION:

Detta prospekt ("Prospektet") har upprattats av Slatto Fastpartner Spanga AB (publ) ("Emittenten", och tillsammans med dess dotterbolag, "Gruppen"), ett
svenskt publikt aktiebolag med sitt huvudkontor pa adressen Grev Turegatan 19, 114 38 Stockholm, org. nr 559077-0896, i samband med ansékan om notering
av seniora obligationer med sdkerhet och med rorlig ranta denominerade i svenska kronor ("SEK") ("Obligationerna") pa foretagsobligationslistan hos Nasdaq
Stockholm Aktiebolag, org. nr 556420-8394 ("Nasdaq Stockholm") i enlighet med villkoren fér Obligationerna ("Obligationsvillkoren"). Pareto Securities AB har
agerat som arrangor i samband med emissionen av Obligationerna ("Arrangoren"). Prospektet har upprattats i enlighet med standarderna och kraven i lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument och Kommissionens Férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av
Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG &ndrad genom Europaparlamentets och radets direktiv (2010/73/EU) ("Prospektregleringen"). Prospektet
har godkants och registrerats av Finansinspektionen med stéd av 2 kap. 25 och 26 §§ i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Finansinspektionens godkannande och registrering innebar inte att Finansinspektionen garanterar att den faktiska informationen som lamnas i Prospektet ar
korrekt och fullstandig. Prospektet har endast uppréattats pa svenska och regleras av svensk lag och de svenska domstolarna har exklusiv behorighet att I6sa
eventuella tvister som harror fran eller uppstar i samband med Prospektet. Prospektet finns tillgangligt pa Finansinspektionens webbplats (fi.se) och pa
Emittentens webbplats (slattofastpartnerspanga.com).

Férutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Emittentens revisor. Vissa siffror i Prospektet har varit foremal
for avrundning och medfor att de siffror som visas som totaler i Prospektet kan variera nagot fran den exakta aritmetiska aggregeringen av de siffror som féregar
dem. Prospektet ska lasas tillsammans med samtliga dokument som inforlivats genom hanvisning och alla eventuella tillagg till Prospektet.

Investeringar i obligationer ar inte lampligt for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera lampligheten av en investering i Obligationerna mot
bakgrund av sin egen situation. | synnerhet bor varje investerare:

(a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att genomféra en andamalsenlig utvardering av (i) Obligationerna, (ii) mojligheterna och riskerna i samband
med en investering i Obligationerna samt (iii) informationen som finns i, eller &r inforlivad genom hanvisning till, Prospektet och eventuella tillagg;

(b) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen finansiella situation, kunna utvardera en investering
i Obligationerna samt den inverkan som en sadan investering kommer att ha pd investerarens totala investeringsportfolj;

(c) ha tillrdckliga finansiella medel och likvida tillgdngar for att kunna bara de risker som en investering i Obligationerna medfoér, inklusive nar kapital
eller ranta betalas i en eller flera valutor, eller nar valuta for kapital eller rantebetalningar skiljer sig fran investerarens egen valuta;

(d) till fullo forsta villkoren fér Obligationerna och de andra dokumenten som ingatts i samband darmed och vara vl fértrogen med beteendet for
eventuella relevanta index och finansiella marknader; samt

(e) vara kapabel att utvardera (sjalv eller med hjélp av radgivare) mojliga scenarion fér ekonomiska, rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan

paverka investeringen och mojligheterna att béra riskerna.

Prospektet &r inte ett erbjudande till férséljning eller en uppmaning till ett erbjudande att képa Obligationer i nagon jurisdiktion. Det har uppréattats endast i
syfte att notera Obligationerna pa foretagsobligationslistan hos Nasdaq Stockholm. Prospektet far inte distribueras i eller till nagot land dar distributionen eller
erbjudandet skulle krava ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgarder eller strida mot reglerna fér en sadan jurisdiktion. Personer som mottar
Prospektet eller som férvarvar Obligationerna maste informera sig om och félja sadana restriktioner. Det ar upp till varje potentiell investerare att forsakra sig
om att erbjudandet och forsaljningen av Obligationerna efterlever all tillampbar vardepapperslagstiftning. Obligationerna har inte och kommer inte att
registreras enligt U.S. Securities Act of 1933, sasom i kraft fran tid till annan, eller nagon annan amerikansk vardepapperslag och far inte saluféras eller séljas i
USA, eller till, at eller till forman for, amerikanska personer. Obligationerna erbjuds och séljs utanfor USA till kdpare som inte ér, eller inte koper at, amerikanska
personer som omfattas av Regulation S enligt U.S. Securities Act of 1933. Dessutom kan ett erbjudande eller forsaljning av Obligationerna i USA av en
aterforsaljare, inom 40 dagar efter det senare av erbjudandets inledning och stangningsdatum, bryta mot registreringskraven enligt U.S. Securities Act of 1933
om ett sadant erbjudande eller forsaljning av Obligationerna i USA av en aterforsaljare kan bryta mot registreringskraven enligt U.S. Securities Act of 1933 om
ett sadant erbjudande eller forsaljning har gjorts pa ett annat satt dn enligt ett undantag fran registrering enligt U.S. Securities Act of 1933.

Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i Australien, Cypern, Hong Kong, Japan, Kanada, Italien, Nya Zeeland, Storbritannien, Sydafrika, USA (eller
till nagon amerikansk person), eller i nagot annat land dar erbjudandet, forséljningen och leveransen av Obligationerna kan vara begransade enligt lag.

Prospektet kan innehalla framtidsprognoser och antaganden gillande framtida marknadsférhallanden, verksamheter och resultat. Sddana framtidsprognoser
och sadan information baseras antingen pa 6vertygelser fran Emittentens ledningsgrupp eller pa antaganden baserade pa information som finns tillganglig for
Gruppen. Ord sasom "6vervager", "avser", "bedomer", "forvantar", "forutser”, "planerar", och liknande uttryck indikerar nagra av dessa framtidsprognoser.
Andra sadana prognoser kan identifieras genom kontexten. Alla framtidsprognoser i Prospektet ar foremal for bade kdnda och okénda risker, osékerheter och
andra sadana faktorer vilket kan leda till att de faktiska resultaten, prestationerna eller bedrifterna for Gruppen vasentligen skiljer sig fran framtida resultat,
prestationer och bedrifter som uttrycks eller antyds genom siadana framtidsprognoser. Till det tillkommer att sadana framtidsprognoser baseras pa ett antal
antaganden gallande Gruppens nuvarande och framtida affarsvdarksamhetsstrategier och miljon som gruppen kommer bedriva verksamhet inom i framtiden.
Aven om Emittenten tror att prognoserna for, eller indikationerna for, framtida resultat, prestationer och bedrifter 4r baserade pa rimliga antaganden och
férvantningar sa involverar de osakerheter och ar foremal for vissa risker som genom sin férekomst kan leda till att faktiska resultat skiljer sig vasentligt fran vad
som beskrivits i sddana prognoser och fran tidigare resultat, prestationer och bedrifter. Vidare kan faktiska handelser och finansiella utfall skilja sig patagligt fran
vad som beskrivits i sddana prognoser som ett resultat av férverkligandet av risker och andra faktorer som paverkar Gruppens verksamheter. Sddana faktorer
av vasentlig natur namns under avsnittet "Riskfaktorer" nedan.

Prospektet skall lasas tillsammans med alla dokuments som inforlivats genom hanvisning, se underavsnitt "Dokument inforlivade genom hénvisning" under
avsnittet "Ovrig information" nedan, samt eventuella tillagg till Prospektet.
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SAMMANFATTNING

ar numrerade i avsnitt A—E (A.1 —E.7).

Denna sammanfattning innehdller de punkter som krévs fér en sammanfattning i ett prospekt for

den aktuella typen av emittent och virdepapperserbjudande. Eftersom vissa punkter inte Gr
tillimpliga fér alla typer av prospekt kan det férekomma luckor i punkternas numrering.

Aven om en punkt i och fér sig ska ingd i nu aktuell sammanfattning, kan det férekomma att relevant

information betrdffande sddan punkt saknas. | dessa fall innehdller sasmmanfattningen en kort
beskrivning av informationskravet tillsammans med angivelsen "Ej tillimplig".

Al

Introduktion och
\varningar:

Denna sammanfattning boér betraktas som en introduktion till
Prospektet avseende Obligationerna med ISIN SE0012011872,
emitterade av Emittenten. Varje beslut om att investera i
vardepapperen ska baseras pa en bedomning av Prospektet i dess helhet
fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i ett prospekt
anfors vid domstol, kan den investerare som ar kdrande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for oOversattning av prospektet innan de rattsliga
forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer
som lagt fram sammanfattningen, inklusive dversattningar darav, men
endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med
andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa
investerare nar de dvervager att investera i sadana vardepapper.

A2

Samtycke fran
Emittenten till
finansiella

mellanhédnder:

Ej tillamplig.

EMITTENTEN
B.1 Foretagsnamn och | Emittentens foretagsnamn tillika handelsbeteckning &ar SIattd
handels- Fastpartner Spanga AB (publ).
beteckning:
B.2  |Site och Emittenten ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt
bolagsform: med sdte i Stockholm. Verksamheten regleras bland annat av den
svenska aktiebolagslagen (2005:551).
B.4b |Viktiga trender i Fastighetsbranschen paverkas i viss utstrackning av makroekonomiska
branschen: faktorer sa som exempelvis konjunkturcykler, regionalekonomisk

utveckling, sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya bostader och
lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur, inflation och rantenivder. Marknadsstérningar,
sarskilt pa den nordiska fastighetsmarknaden, eller konjunkturnedgangar
pa den globala marknaden kan ha en paverkan pa branschen. De senaste
aren har till stor del praglats av goda forutsattningar och stark tillvaxt pa
fastighetsmarknaden. Det finns dock orostecken pa marknaden att det
har intraffat eller att det narmar sig ett trendbrott nar prisutvecklingen
pa bostader har stagnerat och finansieringsvillkoren har stramats at.
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Fastighetsbranschen paverkas ocksa i stor utstrackning av férandringar
pa bostadsmarknaden inom ett visst avgransat omrade. Pa senare tid har
det, trots en fortsatt stor efterfrdgan av bostdder, exempelvis funnits
indikationer pa en negativ utveckling av bostadsmarknaden i
Stockholmsregionen, och investeringar pa bostadsmarknaden i
Stockholm medfor darfor betydande risker.

B.5 Koncernstruktur: | Emittentens direkta moderbolag, Slatto Fastpartner Holding AB (under
namnandring fran Goldcup 18430 AB) ("Moderbolaget") ar skapad som
ett samriskforetag (ett sa kallat "Joint Venture") av
Fastpartnerkoncernen (som genom Fastpartner AB (publ) ("Fastpartner")
indirekt dger Emittenten till 40 procent) och Slattdkoncernen (som
genom Slatto VIl Holding 4 AB indirekt dger Emittenten till 60 procent).
Emittenten dr moderbolag i en foretagsgrupp och har ett helagt
dotterbolag, Fastighetspartner Bromsten AB ("Dotterbolaget").
Dotterbolaget ar i sin tur dgare av fastigheterna Stockholm Gustav 1 och
Stockholm Gunhild 5 (gemensamt "Fastigheterna" och var for sig som
"Fastigheten").

Emittenten ager dven ytterligare ett antal dotterbolag, vilka framgar
nedan. Det har ingatts aktietverlatelseavtal avseende 6 stycken av
aktiebolagen, vilka kommer frantradas nar detaljplanen fér omradet i
Bromstensstaden dar Gruppen avser att uppfora bostader vinner laga
kraft.

Nedan foljer dversikt av gruppstrukturen.

B.9 Resultatprognos Ej tillamplig, prospektet innehaller inte nagon resultatprognos.
och
uppskattningar:

B.10 |Anmarkningar i Ej tillamplig, revisionsanmarkningar saknas.
revisions-
beraittelse:

B.12 |Utvald historisk Sammanfattning av finansiell information
finansiell
information: Emittentens finansiella information fér rakenskapsaret som avslutades
31 december 2017 har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Emittentens konsoliderade finansiella information for rikenskapsaret
som avslutades 31 december 2018 har upprattats i enlighet med IFRS
som utfardats av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningarna fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sadana de
antagits av EU. Vidare tillampar Gruppen RFR 1, Kompletterande
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redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS
upplysningar som  krdvs enligt arsredovisningslagen. Nedan
jamforelseinformation for rakenskapsaret 2017 har tagits fram i samband
med att Emittenten tagit fram konsoliderad finansiell information for
Gruppen for rakenskapsaret 2018.

Emittentens rakenskaper for rakenskapsaret som avslutades 31
december 2017 och Emittentens konsoliderade rakenskaper (inbegripet
jamforelsesiffror) for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2018
har granskats av revisor.

Emittentens finansiella information i sammandrag

Nedan foljer utdrag av Emittentens senaste reviderade arsredovisning
som visar rakenskapsaren 2017 och 2018 i utdrag.

Avseende
rakenskapsaret Avseende perioden
avslutat 31 21 september 2016
december 2018 till 31 december 2017
(reviderad) (reviderad)
RAPPORT OVER (TSEK)
TOTALRESULTAT
Resultat fore skatt 100 131
Arets resultat 100 131
Summa totalresultat for
aret/perioden 100 131
2018-12-31 2017-12-31
(reviderad) (reviderad)
RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING (TSEK)
TILLGANGAR
Summa tillgangar 55093 54 654
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Summa eget kapital 1181 211
Summa kortfristiga
skulder 46 963 47 179
Summa eget kapital och
skulder 55093 54 654
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Avseende
rakenskapsaret Avseende perioden
som avslutades 21 september 2016
den 31 december till 31 december
2018 (reviderad) 2017 (reviderad)
KASSAFLODESANALYS (SEK)
Nettokassaflode fran den
I6pande verksamheten 214 12 259
Nettokassaflode fran
investeringsverksamheten -50 -20103
Nettokassaflode fran
finansierings-
verksamheten -200 7 924
Likvida medel vid arets
slut a4 80

Emittentens konsoliderade finansiella information i sammandrag

Nedan foljer utdrag av Emittentens senaste konsoliderade reviderade
arsredovisning som visar rdkenskapsaret som avslutades 31 december
2018 samt jamforelsesiffror for perioden 8 mars 2017 till 31 december
2017 som tagits fram i samband med att arsredovisningen for 2018

upprattades.
Avseende
rakenskapsaret Avseende perioden 8
avslutat 31 mars 2017 till 31
december 2018 december 2017
(reviderad) (reviderad)
RAPPORT OVER (TSEK)
TOTALRESULTAT
Resultat fore skatt -50 -132
Arets resultat -44 -298
Summa totalresultat for
aret/perioden -44 -298

2018-12-31
(reviderad)

2017-12-31
(reviderad)

RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

(TSEK)
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TILLGANGAR
Summa tillgangar 55 230 56 093
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Summa eget kapital 55 230 56 093
Summa kortfristiga
skulder 47 673 49 047
Summa eget kapital och
skulder 55 230 56 093
Avseende
rakenskapsaret Avseende perioden 8
som avslutades mars 2017 till 31
den 31 december december 2017
2018 (reviderad) (reviderad)
KASSAFLODESANALYS (SEK)
Nettokassaflode fran den
I6pande verksamheten -2 967 -3088

Nettokassaflode fran
investeringsverksamheten 0 0

Nettokassaflode fran

finansierings-

verksamheten -200 7314
Likvida medel vid arets

slut 1059 4226

Viasentliga férandringar

Inga vasentliga forandringar i Emittentens framtidsutsikter har dgt rum
sedan arsredovisningen for aret som avslutades 31 december 2017.
Emittenten &r inte medveten om nagra vasentliga férandringar i den
finansiella situationen eller stéllning pa marknaden som kan paverka
Emittenten sedan arsredovisningen foér rakenskapsdret 2018
offentliggjordes, annat an utfardandet av Obligationerna 1 april 2019.

B.13 |Hdndelser som Detaljplanen for omradet dar Gruppen avser att uppfora bostader antogs
nyligen har av kommunen den 18 februari 2019, men 6verklagades den 19 mars 2019
intrdffat och som | av Linsstyrelsen. Om detaljplanen ej antas skulle det kunna ha en
har en vdsentlig vasentlig inverkan pa Emittentens solvens da Gruppen inte kan
inverkan pd genomfora sina projekt som forvantat och Obligationerna maste
Emittentens aterbetalas till innehavarna av Obligationerna
solvens: ("Obligationsinnehavarna").

B.14 [Emittentens Emittenten ar ett holdingbolag och bedriver en betydande del av sin
beroende av verksamhet genom sina dotterbolag, daribland Dotterbolaget som ager
ovriga bolag inom | Fastigheterna och ir saledes beroende av att Dotterbolaget genererar
Gruppen: vinster och intakter.

B.15 |Beskrivning av Emittentens verksamhet ar i huvudsak att dga och forvalta dotterbolag

huvudsaklig
verksamhet:

som i sin tur ska forvarva, utveckla och avyttra fastigheter.
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Verksamhetsféremalet for Emittenten &r att direkt och indirekt dga och
forvalta fast och 16s egendom och bedriva darmed forenlig verksamhet.

B.16 [Beskrivning avom| Emittenten &r heldgt av Moderbolaget.

Emittenten ar

direkt eller Sven-Olof Johansson dr ensam &dgare av Compactor Fastigheter AB

indirekt dgd eller | ("Compactor"), som i sin tur &r majoritetsigare Fastpartner.

kontrollerad och | Moderbolaget ags till 40 procent av Fastpartner.

av vem och vad

!(ontrollen bestdr | johan Karlsson ar genom Brofund Group AB majoritetsagare i Slatto

It Invest AB som i sin tur, direkt och genom SIattdé Forvaltning AB,
kontrollerar en majoritet av résterna i SlIatto VII AB ("Slattoé VII"). Slatto
VIl &r ensam agare av Slatto VIl Holding 4 AB som i sin tur dger 60 procent
av aktierna i Moderbolaget.

B.17 |Kredit- Ej tillamplig. Nagot kreditvardighetsbetyg har inte ansokts om, eller
vardighetsbetyg: | tilldelats, Emittenten eller Emittentens skuldebrev.

B.18 |Beskrivning av Samtliga rantebetalningar under Obligationerna garanteras till 60
garantins art och | procent av Slitté VIl och till 40 procent av Compactor (gemensamt
tillampnings- "Garantigivarna" och var for sig som en "Garantigivare") under ett
omrade: garantiavtal ("Garantiavtalet").

Garantigivarna

B.19 |Foretagsnamn och | Garantigivarnas foretagsnamn tillika handelsbeteckning ar Slatté VII AB

B.1 handels- respektive Compactor Fastigheter AB.
beteckning:

B.19 [Sate och Compactor

B.2 bolagsform:

Compactor ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt med
sdte i Stockholm.

Compactors verksamhet regleras bland annat av den svenska
aktiebolagslagen (2005:551).

Slatto Vil

Slattoé VIl ar ett privat aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt med
sdte i Stockholm.

SIatté Vlls verksamhet regleras bland annat av den svenska
aktiebolagslagen (2005:551).

B.19 |Viktiga trenderi [Compactor och SI4tté VIl verkar inom samma bransch som Emittenten, se

B.4b |branschen: avsnitt B.4b "Viktiga trender i branschen" ovan.

B.19 |Koncernstruktur: | Compactor

B.5

Compactor ar ett publikt aktiebolag som &gs till 100 procent av Sven-Olof
Johansson. Compactor ar ett moderbolag till Fastpartner dar Compactor
ar majoritetsdgare. Fastpartner har i sin tur 153 direkt och indirekt dgda
dotterbolag. Fastpartner dger dven 40 procent av Moderbolaget. Nedan
foljer en 6versikt av gruppstrukturen.

100% 71,8% 100%

Slatto Vil
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Slatté VIl ar ett privat aktiebolag som ags av Slattd Invest AB, Slattd
Forvaltning AB och ett antal andra investerare. Slatté VII dger genom
SIattdé VIl Holding 4 AB 60 procent av Moderbolaget. Nedan foljer en
oversikt av gruppstrukturen.

4938% 109% 100% 100% 100% 100%

B.19 |Resultatprognos Ej tillamplig, prospektet innehaller inte nédgon resultatprognos.
B.9 |och
uppskattningar:

B.19 |Anmarkningari Ej tillamplig.
B.10 |revisions-
berattelse:
B.19 |Utvald historisk Sammanfattning av finansiell information fér Compactor och Slattoé Vil
B.12 (finansiell
information: Compactors konsoliderade finansiella information for rakenskapsaren

som avslutades 31 december 2016 och 31 december 2017 har upprattats
i enlighet med IFRS som utfardats av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningarna fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sasom de antagits av EU. Vidare tillampar Compactorkoncernen
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som krdvs enligt
arsredovisningslagen.

Slatt6 VIl konsoliderade finansiella information for rakenskapsaren som
avslutades 31 december 2017 och 31 december 2018 har upprattats i
enlighet med IFRS som utfardats av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningarna fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sasom de antagits av EU. Vidare tillampar Slatt6 VIl-koncernen RFR
1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar
de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt arsredovisningslagen.

Compactors konsoliderade finansiella information i sammandrag

Nedan foljer utdrag av Compactors senaste konsoliderade reviderade
arsredovisning som visar aren 2016 och 2017.

Avseende
rakenskapsaret Avseende
avslutat 31 riakenskapsaret
december 2017 avslutat 31 december
(reviderad) 2016 (reviderad)
RAPPORT OVER (MSEK)
TOTALRESULTAT
Resultat fore finansiella
poster 1904,4 2357,4
Resultat fore skatt 1752,2 2130,1
Arets resultat 1471,6 1692,8
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Summa totalresultat for

aret 1471,6 1692,8
2017-12-31 2016-12-31
(reviderad) (reviderad)

RAPPORT OVER

FINANSIELL STALLNING (MSEK)

TILLGANGAR

Summa tillgangar 21 905,0 19 007,6

EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Summa eget kapital 7 602,0 6 356,8

Summa kortfristiga

skulder 5154,4 5387,5

Summa eget kapital och

skulder 21 905,0 19 007,6
Avseende Avseende

riakenskapsaret rakenskapsaret som

avslutades den 31
december 2016

som avslutades
den 31 december

2017 (reviderad) (reviderad)
KASSAFLODESANALYS (MSEK)
Nettokassaflode fran den
I6pande verksamheten 591,3 454,5
Nettokassaflode fran
investeringsverksamheten -2 365,1 -244,2
Nettokassaflode fran
finansierings-
verksamheten 1208,7 399,4
Likvida medel vid arets
slut 254,5 819,6

Compactors bokslutskommuniké i ssmmandrag

Nedan foéljer wutdrag av

Compactors senaste icke-reviderade

bokslutskommuniké som visar aret 2017 och 2018.
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Avseende perioden
1 januari 2018 till

Avseende perioden 1
januari 2017 till 31

31 december 2018 december 2017 (icke-
(icke-reviderad) reviderad)
RAPPORT OVER (MSEK)
TOTALRESULTAT
Resultat fore finansiella
poster 2181,9 1904,4
Resultat fore skatt 2216,8 1752,2
Arets resultat 1 885,6 1471,6
Summa totalresultat for
aret 1885,6 1471,6
2018-12-31 2017-12-31
(icke-reviderad) (icke-reviderad)

RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING (MSEK)
TILLGANGAR
Summa tillgangar 24 694,2 21 905,0
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Summa eget kapital 9 276,1 7 602,0
Summa kortfristiga
skulder 5096,9 51544
Summa eget kapital och
skulder 24 694,2 21905,0

Avseende perioden
1 januari 2018 till

Avseende perioden 1
januari 2017 till 31

31 december 2018 december 2017
(icke-reviderad) (icke-reviderad)
KASSAFLODESANALYS (MSEK)
Nettokassaflode fran den
I6pande verksamheten 504,9 591,3
Nettokassaflode fran
investeringsverksamheten -806,8 -2365,1
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Nettokassaflode fran

finansierings-

verksamheten 762,5 1208,7
Likvida medel vid arets
slut 715,1 254,5

Slatto VllIs konsoliderade finansiella information i sammandrag

Nedan foljer utdrag av Slatté VlIs senaste konsoliderade reviderade
arsredovisning som visar aren 2017 och 2018.

Avseende
rakenskapsaret
avslutat 31
december 2018
(reviderad)

Avseende
rakenskapsaret
avslutat 31 december
2017 (reviderad)

RAPPORT OVER (TSEK)

TOTALRESULTAT

Resultat fore skatt 224 543 92 051

Arets resultat 189 890 89 304

Summa totalresultat for

aret 189 890 89 304
2017-12-31 2016-12-31
(reviderad) (reviderad)

RAPPORT OVER

FINANSIELL STALLNING (TSEK)

TILLGANGAR

Summa tillgangar 719172 87 465

EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Summa eget kapital 1051551 397 406

Summa kortfristiga

skulder 134 397 289 578

Summa eget kapital och

skulder 1762 050 847 655
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Avseende Avseende
rakenskapsaret riakenskapsaret
avslutat 31 avslutat 31
december 2018 december 2017
(reviderad) (reviderad)
KASSAFLODESANALYS (TSEK)
Nettokassaflode fran den
I6pande verksamheten 152 552 132 815
Nettokassaflode fran
investeringsverksamheten -485 373 -146 575
Nettokassaflode fran
finansierings-
verksamheten 437 060 9557
Likvida medel vid arets
slut 122 608 18 369

Vasentliga forandringar

Inga vasentliga férandringar i Compactors framtidsutsikter har agt rum
sedan arsredovisningen fér ar 2017 offentliggjordes. Compactor &r inte
medveten om nagra vasentliga forandringar i den finansiella situationen
eller stallning pa marknaden som kan paverka Compactor sedan
arsredovisningen for ar 2017 offentliggjordes.

Inga vasentliga forandringar i Slattd VII framtidsutsikter har dgt rum
sedan arsredovisningen for ar 2018 offentliggjordes. Slatté VII ar inte
medveten om nagra vasentliga forandringar i den finansiella situationen
eller stdllning pa marknaden som kan paverka Slatté VIl sedan
arsredovisningen for ar 2018 offentliggjordes.

B.19 |Handelser som Det har inte skett nagra handelser nyligen som har haft en visentlig
B.13 |nyligen har inverkan pa Garantigivarna pa sadant satt att det materiellt paverkar
intrdffat och som | bedémningen av Garantigivarnas solvens.
har en vasentlig
inverkan pa
Garantigivarnas
solvens:
B.19 |Garantigivarnas Saval Slattdé VIl och Compactor &r holdingbolag och bedriver en
B.14 |beroende av betydande del av sin verksamhet genom sina direkta och indirekta
6vriga bolag inom | dotterbolag och ir sdledes beroende av att dotterbolagen genererar
foretagsgruppen: | vinster och intikter.
B.19 |Beskrivning av Compactor ska direkt eller via andelar i andra bolag dga och férvalta
B.15 |huvudsaklig fastigheter och virdepapper samt 16s egendom, bedriva
verksamhet: vardepappershandel samt idka darmed forenlig verksamhet. Genom sina

dotterbolag &dger och forvaltar Compactor olika fastigheter samt
investerar i olika fastighetsrelaterade tillgangar. Verksamhetsforemalet
for Compactor ar att direkt eller via andelar i andra bolag dga och férvalta
fastigheter och vardepapper samt annan fast och 6s egendom, att
bedriva konsultverksamhet inom administration, foretagsoverlatelser
och foretagsledning, bedriva vardepappershandel samt idka annan
darmed forenlig verksamhet.

SIattd VIl ar ett av flera bolag inom Slattékoncernen vars huvudsakliga
verksamhet bestar av investering i, forvaltning och utveckling av
fastigheter. Verksamhetsféremalet for Slatté VII ar att, direkt eller
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indirekt, dga, forvalta, utveckla, uthyra, sdlja och investera i bolag, mark
och fastigheter.

B.19 |[Beskrivning avom| Sven-Olof Johansson dr ensam dgare av Compactor.
B.16 [Garantigivarna ar
direkt eller Johan Karlsson dr genom Brofund Group AB majoritetsidgare i Slattd
indirekt &gd eller | |nvest AB, som i sin tur, direkt och genom Slattd Férvaltning AB,
kontrollad och av | kontrollerar en majoritet av résterna i Slattd VII.
vem och vad
kontrollen bestar
i:
B.19 [Kredit- Ej tillamplig.
B.17 |vardighetsbetyg:
AVSNITT C - VARDEPAPPER
C1 Vardepapper som | Till handel ska tas upp seniora obligationer med sadkerhet till ett belopp
tas upp for handel:| om 400 000 000 svenska kronor (ISIN: SE0012011872).
C.2 Valuta for Obligationerna ar denominerade i svenska kronor (SEK).
vardepapper som
emitteras:
C5 Overlatelse- Obligationerna har inte och kommer inte registreras under U.S. Securities
restriktioner: Act of 1933, i dess lydelse, eller nagon annan amerikansk
vardepapperslag. Med forbehall for vissa undantag far innehavarna av
Obligationerna inte erbjuda eller sélja Obligationerna i USA. Emittenten
har inte atagit sig att registrera Obligationerna under den amerikanska
vardepapperslagen eller ndgon annan amerikansk vardepapperslag eller
att godta alla erbjudanden for Obligationerna i framtiden. Till det
tillkommer att Emittenten inte har registrerat Obligationerna under
nagot annat lands vardepapperslagar. Det ar upp till varje potentiell
investerare att forsakra sig om att erbjudandet och forsdljningen av
Obligationerna efterlever all tillampbar vardepapperslag. | Ovrigt
foreligger inga overlatelseinskrankningar.
C8 Rattigheter knutna| Rattigheter som sammanhdnger med Obligationerna

till vardepappren
inklusive
rangordning:

Nar Obligationerna emitterades var de skuldforbindelser i enlighet med
lagen om viardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument (1998:1479). Obligationerna innehaller en ratt till
aterbetalning av det nominella beloppet pa aterbetalningsdagen och
ranta fram till dterbetalningsdagen. | fall av vissa agarforandringar i
Emittenten har Obligationsinnehavarna ratt till att begara att Emittenten
aterkoper Obligationsinnehavarnas alla, eller vissa, Obligationer till priset
av 101 procent av Obligationernas utestdende nominella belopp.

Rangordning

Obligationerna konstituerar direkta, generella, ovillkorliga, icke-
efterstdllda och icke-sdkerstallda forpliktelser for Emittenten och ska vid
varje givet tillfalle ranka i vart fall pari passu med alla direkta, ovillkorliga,
icke-efterstdllda och icke-sakerstdllda forpliktelser for Emittenten,
forutom sadana forpliktelser vilka foljer av tvingande lag, och utan nagon
preferens de emellan.

Begrdnsningar av rattigheter

Rattigheterna under Obligationerna begransas bland annat av en
preskriptionstid om tio ar fran aterbetalningsdagen vad galler ratten till
aterbetalning av principalen samt en preskriptionstid om tre ar fran
relevant forfallodag vad galler ratten till betalning av ranta.
Obligationsinnehavarna har vidare inte ratt, i enlighet med
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Obligationsvillkoren, att fora talan avseende Obligationerna annat an
genom en foretradare for innehavarna av Obligationerna.

C.9 Rattigheter knutna| Nominell rdnta (inklusive indikation om avkastning)
till vardepappren
inklusive den Obligationerna I6per med en arlig, rorlig rantesats om STIBOR 3 manader
nominella réntan, | (med réntegolv om noll procent) plus en marginal om 5,25 procent.
startdatum fér
rénte- STIBOR &r en referensranta. Den visar ett genomsnitt av de rantesatser
berdkningen, tid som ett antal banker, Stiborbanker, verksamma p& den svenska
for rantebetalning,| penningmarknaden &r villiga att 13na ut till varandra utan sikerhet under
basrdntan, I6ptid, | oika I6ptider. Bankféreningen &r huvudman och har det évergripande
avkastning och ansvaret fér STIBOR. Stiborbankerna ar Danske Bank, Handelsbanken,
fﬁretrédare for Lansforsakringar Bank, Nordea, SBAB Bank, SEB och Swedbank.
Instrumenten. Obligationerna har I6ptiden 3 manader som referensrinta.
Ranteforfallodagar
Ranteforfallodagar ar 1 april, 1 juli, 1 oktober och 1 januari varje ar med
start den 1 juli 2019. Ranta kommer ackumuleras fran, men exklusive,
emissionsdagen.
Forfallotidpunkt och arrangemang for amortering av lan, inklusive
aterbetalningsproceduren
Loptiden for Obligationerna ar 4 ar. Slutlig férfallodag for Obligationerna
ar 1 april 2023. Under Obligationernas 16ptid kommer ingen amortering
att ske. Obligationerna aterbetalas till utestaende nominellt belopp, i sin
helhet, pa slutliga forfallodagen.
Representant
Obligationsinnehavarna foretrads av Nordic Trustee & Agency AB (publ),
org. nr. 556882-1879 ("Agenten" eller "Sdkerhetsagenten").

C.10 |Forklaring Ej tillamplig. Rantesatsen baseras inte pa nagra derivata komponenter.

avseende hur
rantebelopp
paverkas av
underliggande
derivat-
instrument:

C.11 [Listning: Emittenten @mnar att notera Obligationerna vid foretagsobligationslistan
hos Nasdaqg Stockholm senast 60 kalenderdagar efter emissionsdagen
och med intentionen att fullgéra sddan notering inom 30 dagar fran
emissionsdagen.

AVSNITT D — RISKER
D2 Huvudsakliga Att investera i Obligationerna medfor risker. Ett antal riskfaktorer och

risker avseende
Emittenten och
Garantigivarna:

osdkerheter kan negativt paverka Bolagen och Koncernerna (bada som
definierat nedan). De risker som presenteras i detta avsnitt ar inte
uttdommande och andra risker som ej beskrivs, som i nulaget inte ar kdnda
eller som i nuldget inte anses vara vasentliga, kan paverka Koncernernas
framtida verksamhet, resultat och finansiella position och darfér aven
Bolagens mojligheter att uppfylla dess ataganden under
Obligationsvillkoren. Vidare ar riskfaktorerna inte rangordnade efter dess
betydelse. Potentiella investerare bér noggrant studera informationen
atergiven i detta avsnitt och gora en sjalvstandig utvardering fore en
eventuell investering i Obligationerna.
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Emittenten och Garantigivarna kallas nedanfor gemensamt for
"Bolagen". Bolagen kallas tillsammans med deras respektive dotterbolag
for en "Koncernen", och alla Koncerner kallas gemensamt for
"Koncernerna". Fastigheter som &gs av Koncernerna kallas for en
"Koncernfastighet" och gemensamt for "Koncernfastigheterna".

Risker relaterade till Koncernerna

Marknadsrisker

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska
faktorer, exempelvis konjunkturcykler, regionalekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya bostdder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur,
inflation och rantenivaer. Marknadsstérningar och/eller
konjunkturnedgangar kan paverka Gruppens verksamhet negativt.

Risker relaterade till Bostadsmarknaden

En negativ utveckling av bostadsmarknaden i Stockholmsregionen, eller
bostadsmarknaden i Sverige generellt, kan paverka
Koncernfastigheternas marknadsvarde negativt.

Miljoérelaterade risker

Koncernerna ar exponerad for miljorisker eftersom Koncernerna under
vissa forutsattningar kan bli ansvariga (eller ersattningsskyldiga) for
atgarder rorande fororenade fastigheter.

Finansierings- och ranterisker

Koncernerna ar exponerade for likviditets-, finansierings- och
refinansieringsrisker. En Koncern kan komma att paverkas negativt om
Koncernen inte kan erhalla nédvandig finansiering eller refinansiering av
sina laneavtal pa skaliga villkor, eller inte har tillracklig likviditet for att
uppfylla sina forpliktelser. Koncernerna &r vidare exponerad for
ranterisker och det finns en risk for att férandringar i marknadsrantor och
kreditmarginaler far en negativ paverkan pa Koncernerna.

Forsakringsrisk
Det finns en risk for att en Koncern inte har tillrdckligt férsakringsskydd
och inte far en tillracklig férsakringsersattning vid olyckor och skador.

Skatterisker

Koncernerna ar utsatta for risken att Koncernernas skatteforpliktelser
kan komma att 6ka. De nya begrasningarna i avdragsratten som infordes
i januari 2019 kan resultera i att Koncernernas skattebelastning komma
att oka.

Risker relaterade till Emittenten och Gruppen

Geografisk koncentration

Gruppen ar verksam i Spanga/Bromsten i de nordvastra delarna av
centrala Stockholm. Gruppen ar darfor starkt beroende av utvecklingen
av, och kan i hogre utstrackning paverkas av forandringar p3,
bostadsmarknaden inom detta specifika omrade. En negativ utveckling
av bostadsmarknaden i Stockholmsregionen eller i Spanga/Bromsten kan
paverka Fastigheternas marknadsvarde negativt.

Konstruktion- och byggnadstekniska risker

Gruppen ska utveckla bostader pa Fastigheterna. Tillverkningsfel, skador
och féroreningar pa Fastigheterna som &gs av Gruppen kan leda till
betydande oférutsedda kostnader och restriktioner om hur byggnationer
pa Fastigheterna kan utforas.
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Risker relaterade till forward funding-transaktioner

Emittenten har ingatt flertalet forward funding-transaktioner avseende
fastigheter. Detta innebar att det slutliga anskaffningspriset for de salda
fastigheterna kommer att bestammas sa snart byggnationen av
bostdaderna ar fardigstdlla och utifran upplupna kostnader for
byggnationen. Det finns en risk, om kostnaderna ar stérre dn planerat,
att Gruppen far bara sadana kostnader eller att vinsten av férsaljningen
av fastigheterna blir mindre dn beraknat.

F6rvarv av Fastigheterna

Emittenten ska erldgga en tillaggskopeskilling om 800 000 000 svenska
kronor avseende andelarna i Dotterbolaget sa snart detaljplanen for
Fastigheterna vunnit laga kraft. Om detaljplanen vinner laga kraft och
Gruppen inte erhaller nédvandiga tillstdnd eller beslut riskerar Gruppen
att erlagga tillaggskopeskillingen utan mojlighet att genomfora projektet
pa Fastigheterna som planerat.

Beroende av detaljplan, bygglov, lagar, tillstand och beslut

For att Gruppen ska kunna genomfora Projektet pa avsett satt kravs flera
tillstand, daribland detaljplan och erforderliga bygglov. Projektet
befinner sig i ett tidigt stadium och Gruppen har dnnu inte erhallit alla
nodvandiga tillstand. Exempelvis har ny detaljplan ej vunnit laga kraft och
bygglov samt andra tillstand for byggstart dnnu inte erhallits. Det finns en
risk att de nédvandiga tillstanden och besluten for Fastigheterna férsenas
eller inte beviljas eller erhdlls, vilket kan ha negativ inverkan pa
Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Projektrisker

Projekten pa Fastigheterna ar i ett tidigt stadium och byggnationerna pa
Fastigheterna har inte pabdérjats. Gruppen &r darfor utsatt for risker
relaterat till forseningar, att kostnaderna 6verstiger uppskattad budget
eller att projekten blir avbrutna. Gruppen ar dven utsatt for risken att inte
fa nodvandiga tillstand for det planerade projektet.

Efterfragan av projekten
Gruppen kommer generera kassafloden genom avyttring av
Fastigheterna (helt eller delvis) och/eller bostader. Gruppen ar utsatt fér
risker avseende minskad, eller ingen, efterfrdgan av Fastigheterna,
projektet och bostaderna vilket skulle forsvara, eller omojliggora, de
planerade avyttringarna.

D.3

Huvudsakliga
risker avseende
vardepapperna:

Kreditrisk

Obligationsinnehavarna har en kreditrisk i férhallande till Emittenten.
Obligationsinnehavarnas mojlighet att erhalla betalning under
Obligationsvillkoren &r darfér beroende av Emittentens och
Garantigivarnas  (som tillampligt) mojlighet att infria sina
betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar beroende av
utveckling av Bolagens verksamhet och finansiella stallning. En Okad
kreditrisk kan dven leda till en hogre riskpremie for Obligationerna.

En forsamring av Emittentens finansiella stdllningar minskar aven
Emittentens mojligheter att erhalla finansiering vid Obligationernas
forfallodag, vilket kan paverka Emittentens mojlighet att uppfylla sina
ataganden under Obligationsvillkoren.

Refinansieringsrisk

Gruppen kommer s3 smaningom vara tvungen att refinansiera all
utestdende skuld, inklusive Obligationerna. Gruppens formaga att
framgangsrikt refinansiera all skuld ar beroende av de villkor som erbjuds
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pa kapitalmarknaden samt Gruppens finansiella stéllning vid det tillfallet.
Gruppens mojligheter till finansiering kan darfor vara obefintlig eller
endast ske pa oférdelaktiga villkor, vilket kan paverka majligheterna till
aterbetalning under Obligationerna.

Ranterisker

Véardet pa Obligationerna avgérs av ett flertal faktorer och en av de
viktigaste ar marknadsrdntan. Investeringar i Obligationerna medfér en
risk att Obligationernas marknadsvarde blir negativt paverkat av en
forandringar av marknadsrantan.

Formaga att efterleva Obligationsvillkoren

Om Emittenten inte lyckas efterleva Obligationsvillkoren kan detta leda
till uppsagning, vilket kan leda till en fortida aterbetalning av
Obligationerna. Det finns en risk att Emittenten inte kommer att ha
tillrackligt med medel vid tidpunkten for aterbetalningen.

Marknadsviardet pa Obligationerna kan variera
Det finns en risk att marknadsvardet pa Obligationerna blir féremal for
vasentliga fluktuationer.

Likviditetsrisk och andrahandsmarknad

Emittenten avser att notera Obligationerna pa Nasdaq Stockholm. Aven
om Obligationerna upptas till handel pa en reglerad marknad finns det en
risk att en aktiv handel i Obligationerna inte uppstar eller inte bestar.

En likviditetsbrist pa marknaden kan ha en negativ paverkan pa
marknadsvardet av Obligationerna och det nominella beloppet pa
Obligationerna behover inte vara indikativt fér det faktiska
marknadsvardet. Innehavarna kan darfor sakna mojlighet att sdlja sina
Obligationer vid 6nskad tidpunkt eller till ett pris som ger avkastning
jamforbar med liknande investeringar for vilka det finns en likvid
andrahandsmarknad.

Befintlig skuld, insolvens i dotterbolag och strukturell efterstallning
Vid handelse av insolvens, likvidation eller annan liknande handelse i
nagot av Emittentens dotterbolag ska samtliga borgenarer till sddana
dotterbolag ha foretrade till full tackning av deras respektive fordringar
ur dotterbolagets tillgangar framfér Emittentens ratt till betalning i dess
egenskap av aktiedgare. Det finns darmed en risk att Emittenten och dess
tillgdngar inte skulle vara skyddade fran krav fran dotterbolagens
fordringsagare, vare sig ett sadant krav harror fran lagstiftning, avtal eller
annan rattslig norm. | synnerhet innebar detta att ett dotterbolag kan
uppta ytterligare skuld samt stélla sdkerhet for sadan skuld och att ett
dotterbolags borgenérer i sddana fall kommer att ha prioritet framfor
Obligationsinnehavarna, vilket kan paverka Obligationsinnehavarna
mojligheter till aterbetalning under Obligationsvillkoren.

Risker relaterade till transaktionssdkerheten

Aven om Emittentens forpliktelser gentemot Obligationsinnehavarna
kommer att sakerstdllas genom forstahandspant Over aktierna i
Emittenten, sdkerhet 6ver vissa koncerninterna lan fran Emittenten till
dess dotterbolag samt genom pant over vissa bankkonton &r det inte
sakert att intdkterna fran en realisering av siakerheterna kommer vara
tillrackligt for att vid given tidpunkt tacka den skuld som finns gentemot
Obligationsinnehavarna.

Risker relaterade till realisering av sdakerhet
Om Emittenten, vars aktier har pantsatts till forman foér
Obligationsinnehavarna, ar foremal for konkurs, avveckling, likvidation,
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upplésning, foretagsrekonstruktion, forvaltning eller annat konkurs- eller
insolvensforfarande kan de pantsatta aktierna ha begransat varde
eftersom Emittentens alla forpliktelser, inklusive Obligationerna (vilka
rangordnas pari passu), maste uppfyllas forst, vilket potentiellt kan
innebara att fa eller inga av Emittentens tillgangar aterstar att anvdndas
till forman for Obligationsinnehavarna.

Risker relaterade till fértida aterbetalning och partiell aterbetalning av
Obligationerna

Emittenten har ratt att aterl6sa obligationerna i sin helhet och, i vissa fall,
ratt att gora partiella dterbetalningar av Obligationerna. Det finns en risk
att marknadsvardet av Obligationerna kan vara hogre dn beloppet for
den fortida aterbetalningen av Emittenten och att det inte ar majligt for
Obligationsinnehavarna att aterinvestera sadana intakter till en effektiv
réanta som ar lika hdog som rdntan under Obligationerna, eller
overhuvudtaget. En partiell fortida aterbetalning kan aven negativt
paverka likviditeten av  Obligationerna och Obligationernas
marknadsvarde.

Risker pa grund av att villkoren for utbetalning inte har uppfylits

Om inte alla villkor for utbetalning uppfyllts inom 6 manader fran
emissionsdagen ska Emittenten I6sa in alla Obligationer till ett belopp
som motsvarar 101 procent av Obligationernas utestdende nominella
belopp tillsammans med upplupen, men obetald, ranta. Som en foljd av
detta finns det en risk for att Obligationsinnehavarna far mindre rénta
eller kapitalbelopp &n férvantat.

Valutarisk
Utlandska investerare kan drabbas av valutarisk om de berdknar sin
investering i en annan valuta an svenska kronor.

Férandrad lagstiftning

Forandrad lagstiftning, inklusive ikrafttradandet av Europaparlamentets
och radets férordning (EU) 2016/1011 (Benchmarkférordningen) och
MIFID Il och MiFIR, kan negativt paverka marknadsvardet och likviditeten
av Obligationerna.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

E.2b |Motiv till Emittenten har anvant eller kommer att anvanda likviden fran
erbjudandet emissionen av Obligationerna foér att (i) finansiera del av
och anvandning tillaggskopeskillingen for forvarvet av Fastigheterna, (ii) deponera medel
av medel: for rantebetalningar under Obligationerna pa ett sparrat rantekonto, (iii)

finansiera investeringar i Fastigheterna for bostadsutveckling, (iv)
finansiera generella bolagsandamal for Gruppen (inklusive driftkostnader
och rénta under byggkreditiv) och (v) finansiera transaktionskostnader i
samband med emissionen av Obligationerna.

E.3 Erbjudandet och Ej tillamplig.

dess villkor:
E.4 Vasentliga Arrangdren, Agenten och Sakerhetsagenten har affarsintressen som ar
intressen och normala pa finansmarknaden.

intressekonflikter:
Vissa styrelseledaméter har privata intressen i Emittenten och
Garantigivarna genom deras innehav av aktier, direkt eller indirekt, i
Emittenten och/eller Garantigivarna. Styrelseledamdéterna kan agera som
ledamoter eller i ledningspositioner i andra bolag eller ha vasentliga
aktieinnehav i andra bolag och, i sddan utstrackning andra bolag deltar i
projekt i vilka Emittenten eller en Garantigivare ocksa kan komma att
delta, kan dessa styrelseledaméter eller medlemmar av
foretagsledningen ha en intressekonflikt vid férhandlingar och ingdende
av avtal vid deltagande i sddana projekt. Vid hiandelse av att en sadan
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intressekonflikt uppstar vid ett styrelseméte for Emittenten eller en
Garantigivare, ska en styrelseledamot som har en sadan intressekonflikt
avsta fran att rosta for eller emot godkdnnandet av ett deltagande i ett
sadant projekt, eller villkoren for deltagandet i ett sadant projekt.
Forutom det tidigare ndmnda, har inga av styrelseledamoterna eller
foretagsledningen nagra privata intressen och/eller andra skyldigheter
som kan strida mot Emittenten och Garantigivarnas intressen.

E.7

Berdknade
kostnader som
debiteras
investerare av
Emittenten:

Ej tillamplig. Inga kostnader aldggs investerarna.
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DEFINITIONER

"Agenten" avser Nordic Trustee & Agency AB (publ), org nr. 556882-1879.

"Arrangoren" avser Pareto Securities AB, org. nr. 556206-8956.

"Avtalen" avser Obligationsvillkoren och Garantiavtalet.

"Bankdag" avser en dag i Sverige forutom sdndag eller annan allman helgdag. Lordagar,
midsommarafton, julafton och nyarsafton ska under denna definition betraktas som allmanna
helgdagar.

"Bolagen" avser Emittenten och Garantigivarna.

"Dotterbolaget" avser Emittentens dotterbolag, Fastighetspartner Bromsten AB.

"Compactor" avser Compactor Fastigheter AB, org. nr. 556323-4284.

"Compactorkoncernen" avser Compactor och dess dotterbolag.

"Emittenten" avser SIatto Fastpartner Spanga AB (publ), org. nr. 559077-0896.

"Eget Kapital" avser, i enlighet med Redovisningsprinciperna, den konsoliderade summan av (i)
bundet eget kapital, (ii) fritt eget kapital och (iii) eventuella efterstallda Ian.

"Fastigheterna" avser fastigheterna Stockholm Gustav 1 och Stockholm Gunhild 5, och var och en
for sig, en "Fastighet".

"Fastpartnerkoncernen" avser Fastpartner AB och dess dotterbolag.

"Garantiavtalet" avser garantiavtalet mellan Garantigivarna och Agenten.

"Garantigivarna" avser Slatto VIl och Compactor, och var och en for sig, en "Garantigivare".
"Fastpartner" avser Fastpartner AB (publ), org. nr. 556230-7867.

"Gruppen" avser Emittenten och dess dotterbolag.

"Inlésendag" avser den dag da de relevanta Obligationerna ska aterbetalas eller inldsas i enlighet
med Obligationsvillkoren.

"Koncernen" avser:
(i) Emittenten; eller
(ii) en Garantigivare,
tillsammans med dess dotterbolag, och alla Koncerner kallas gemensamt for "Koncernerna".

"Koncernfastighet" avser en fastighet dgd av en Koncern, och alla Koncernfastigheter kallas
gemensamt for "Koncernfastigheterna".
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"Moderbolaget" avser Emittentens moderbolag, Slattd Fastpartner Holding AB (under
namnandring fran Goldcup 18430 AB), org. nr. 559199-8298.

"Nominellt Belopp" avser i forhallande till varje Obligation det Initiala Nominella Beloppet (sa som
definierat i avsnittet "Kort om Obligationerna") minus det aggregerade beloppet som Obligationen
delvis har aterbetalats.

"Obligationerna" avser de seniora obligationerna med sékerhet (ISIN: SE0012011872) om 400 000
000 svenska kronor, emitterade av Emittenten den 1 april 2019.

"Obligationsinnehavare" avser en innehavare av Obligationerna.

"Obligationsvillkoren" avser villkoren fér Obligationerna inganget mellan Emittenten och
Agenten, daterat 27 mars 2019.

"Projektet" avser bostadsutvecklingen pa Fastigheterna.

"Redovisningsprinciperna" avser International Financial Reporting Standards ("IFRS") i enlighet
med Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillampning av internationella redovisningsstandarder (eller som antagen eller dndrad fran tid till
annan).

"Slatté VII" avser SIattd VII AB, org. nr. 556994-4464.
"Slattékoncernen" avser SIattd VII AB och dess dotterbolag.
"Sakerhetsagenten" avser Nordic Trustee & Agency AB (publ), org nr. 556882-1879.

"Totala Tillgangar" avser det konsoliderade bokférda vardet pa alla tillgdngar i Gruppen berdknat
i enlighet med Redovisningsprinciperna.

"Aterbetalningspremie" avser:

(a) vid varje tidpunkt fran, och inklusive, Emissionsdagen till, men exklusive, datumet
som infaller 24 manader efter Emissionsdagen till ett belopp per Obligation
motsvarande 102,625 procent av det Nominella Beloppet plus aterstaende
réantebetalningar upp till, och inklusive, datumet som infaller 24 manader efter
Emissionsdagen, tillsammans med upplupen men obetald ranta;

(b) vid varje tidpunkt fran, och inklusive, datumet som infaller 24 manader efter
Emissionsdagen till, men exklusive, den férsta Bankdagen som infaller 30 manader
efter Emissionsdagen till ett belopp per Obligation som motsvarar 102,625 procent
av det Nominella beloppet, tillsammans med upplupen men obetald ranta;

(c) vid varje tidpunkt fran, och inklusive, den férsta Bankdagen som infaller 30
manader efter Emissionsdagen till, men exklusive, den forsta Bankdagen som
infaller 36 manader efter Emissionsdagen till ett belopp per Obligation som
motsvarar 101,313 procent av det Nominella Beloppet, tillsammans med upplupen
men obetald ranta;

(d) vid varje tidpunkt fran, och inklusive, den forsta Bankdagen som infaller 36
manader efter Emissionsdagen till, men exklusive, den forsta Bankdagen som
infaller 42 manader efter Emissionsdagen till ett belopp per Obligation som



(e)

(f)
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motsvarar 100,788 procent av det Nominella Beloppet, tillsammans med upplupen
men obetald ranta;

vid varje tidpunkt fran, och inklusive, den foérsta Bankdagen som infaller 42
manader efter Emissionsdagen till, men exklusive, den forsta Bankdagen som
infaller 45 manader efter Emissionsdagen till ett belopp per Obligation som
motsvarar 100,525 procent av det Nominella Beloppet, tillsammans med upplupen
men obetald ranta; eller

vid varje tidpunkt fran, och inklusive, den foérsta Bankdagen som infaller 45
manader efter Emissionsdagen till, men exklusive, Forfallodagen (sasom definierat
i avsnittet "Kort om Obligationerna") till ett belopp per Obligation som motsvarar
100,00 procent av det Nominella Beloppet tillsammans med upplupen men
obetald ranta.
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RISKFAKTORER

Investeringar i obligationer medfér alltid risk och detta gdller éven en investering i Obligationerna. Ett
antal faktorer, bade inom och utom Bolagens kontroll, pdverkar eller kan paverka Koncernernas vinst,
finansiella position och Obligationerna. Nedanfér beskrivs, utan ndgon inbérdes ordning, och utan
ansprdk pad att vara uttbmmande, riskfaktorerna och signifikanta omstdndigheter av vésentlig vikt for
Koncernernas affdrer och framtida affdrsutveckling. Riskfaktorerna som fér nérvarande dr aktuella,
bdde vad gdller generella risker gdllande Koncernernas verksamhet och risker relaterade direkt till
Obligationerna i deras egenskap av finansiella instrument, ér beskrivna nedan. Syftet dr att beskriva
risker som dr relaterade till Koncernernas afférsverksamhet och sdledes dven Bolagens férmdga att
fullfélja sina ataganden i enligt med Obligationsvillkoren och dven marknadsrisker associerade med
Obligationerna.

Fére ett beslut tas om att férvérva Obligationerna bér varje potentiell investerare noggrant évervéga
riskfaktorerna beskrivna nedan, samt dven all annan information som tillhandahdllits gdllande
Koncernerna och Obligationerna. Ddrtill mdste en investerare sjélv, eller tillsammans med dennes
finansiella och andra radgivare, fran sitt eget perspektiv géra en generell utvdrdering av externa
faktorer, annan tillhandahdllen information och generell information om marknaderna pa vilka
Koncernerna bedriver sin affdrsverksamhet. En investerare bér ddrfér ha adekvat kunskap att
utvdrdera riskfaktorerna och dven ha tillrdcklig finansiell styrka fér att béra dessa risker.

| detta avsnitt redogérs for samtliga de vdsentliga riskfaktorer som Emittenten identifierat.
Tillkommande riskfaktorer som for ndrvarande inte dr kéinda eller inte anses vara véisentliga kan ocksd
komma att pdverka Koncernernas framtida verksamheter, prestationer, resultat och finansiella
position och, sdledes, dven Emittentens mdjlighet att fullfélja sina dGtaganden i enlighet med
Obligationsvillkoren och en Garantigivares mdéjlighet att fullfélja sina dtaganden under Garantiavtalet.

Alla riskfaktorer beskrivna nedan kan potentiellt pdtagligt pdverka Koncernernas verksamheter,
finansiella position och resultat. Detta skulle i sin tur paverka Bolagens mdéjligheter att fullfélja sina
dtagande i enlighet med Avtalen (sGsom tillimpligt).

Riskfaktorerna nedan presenteras utan ndgon inbérdes ordning.
Marknadsspecifika risker

Marknadsrisker

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer, exempelvis
konjunkturcykler, regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya
bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation
och rantenivder. Marknadsstorningar, sarskilt pa den nordiska fastighetsmarknaden, eller
konjunkturnedgangar pa den globala marknaden, kan paverka Koncernernas kunders finansiella
stallning och pa sa vis paverka efterfragan av Koncernernas produkter och méjlighet att inga avtal med
Koncernerna, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagens verksamhet, resultat
och finansiella stallning, vilket i slutdndan kan paverka Bolagens mojlighet att uppfylla sina
betalningsataganden under Avtalen. Vidare skulle en férsamrad global ekonomi, minskad likviditet pa
den svenska marknaden for bostadsfastigheter eller minskad efterfragan pa Koncernernas produkter
eller tjanster negativt paverka Koncernernas verksamhet, intakter, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till geografisk koncentration
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Koncernerna ar beroende av utvecklingen av, och kan i hogre utstrackning paverkas av forandringar
pa bostadsmarknaden i Sverige, och i synnerhet i Stockholmsomradet. Pa senare tid har det
exempelvis funnits indikationer pa en negativ utveckling av bostadsmarknaden i Stockholmsregionen,
vilket innebar att investeringar pa bostadsmarknaden i Stockholm medfér betydande risker. Det finns
en risk for att en negativ utveckling av bostadsmarknaden i Stockholmsregionen, eller pa
bostadsmarknaden generellt, kan paverka Koncernernas verksamhet, intdkter, resultat och finansiella
stallning negativt.

Konkurrensutsatt marknad

Koncernerna verkar pa en konkurrensutsatt marknad och Koncernerna har ett antal konkurrenter.
Dessa konkurrenter kan vaxa sig starkare i framtiden, till exempel genom en hogre grad av
koncentration pa de relevanta marknaderna. En Koncerns konkurrensmajligheter beror bland annat
pa Koncernens formaga att forutse forandringar och trender pa marknaden och att snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov. Om en Koncern inte klarar av att méta 6kad konkurrens fran
befintliga och nya aktérer pa marknaden, eller om Koncernen misslyckas med att reagera pa befintliga
och framtida marknadsbehov, kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Koncernspecifika risker
Tekniska och byggnadsrisker

Investeringar i fastigheter, byggnationer och fastighetsférvaltning medfor alltid en teknisk risk i
forhallande till Koncernfastigheternas verksamhet (och fastigheter generellt), inklusive
tillverkningsfel, dolda fel och skador (inklusive sddana skador som orsakats av brand eller
naturkatastrofer) samt féroreningar. Sddana former av tekniska problem eller féroreningar kan
resultera i betydande oférutsedda kostnader eller att byggnationer inte kan utféras som planerat. Om
det i framtiden uppstar tekniska problem rérande Koncernfastigheterna kan detta avsevart oka
kostnaderna som ar hdnforliga till Koncernfastigheterna, vilket i sin tur kan fa en negativ inverkan pa
Koncernernas verksamhet, resultat och finansiella stallning, och kan saledes paverka Bolagens
maijlighet att fullfélja sina betalningsataganden under Avtalen.

Miljorelaterade risker

Enligt gdllande svensk miljolagstiftning ar den verksamhetsutdvare som har bidragit till féroreningar
och miljoskador eller den som har forvarvat en fastighet och som vid forvarvet borde ha upptackt
fororeningarna ansvarig for miljosaneringen. Om férorenaren inte kan identifieras eller lokaliseras
finns det en risk for att fastighetsagaren i sin tur ansvarar for avhjdlpande och dar tillhérande
kostnader. Vidare, om anvandningsomradet for en fastighet dndras och anvands for bostadsrelaterade
andamal kan kraven bli hogre vilket innebar att fastighetsdgaren kan adra sig kostnader for
efterbehandling och uppstddning for att kunna anvanda fastigheten enligt dnskemal.

Det finns risk for att ett bolag i en Koncern, i egenskap av fastighetsagare, kan hallas ansvarig for
avhjilpande avseende fororeningar av en fastighet och att de nddvidndiga saneringsatgarderna
medfor stora kostnader, vilket kan ha vasentlig negativ inverkan pa en Koncerns verksamhet, resultat
och finansiella stallning, vilket i sin tur kan paverka Emittenten eller Garantigivarens formaga att
uppfylla sina betalningsataganden under Avtalen (sasom tillampligt).

Skuldsattning inom en Koncern och ranterisk
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Koncernerna har ingatt skuldférbindelser for att finansiera sin verksamhet. Det finns en risk att sadan
finansiering genererar rantekostnader som ar hogre dn de vinster investeringar medfor. Att lana
kapital for att gora investeringar kommer att 6ka en Koncerns exponering mot kapitalforluster och
hogre rantekostnader. Ranta pa en Koncerns lan fran tid till annan ar foremal for fluktueringar i de
tillampliga rantesatserna. Hogre rantor kan negativt paverka en Koncerns verksamhet, intdkter och
finansiella stallning.

Bolagens beroende av dotterbolag

Bolagen ar holdingbolag och innehar inga tillgdngar av betydelse utover aktierna i sina dotterbolag.
Bolagen ar darfor beroende av tillrdckliga intdkter och kassaflode fran sina dotterbolags verksamheter.
Foljaktligen ar Bolagen beroende av dotterbolagens tillgang till likvida medel och dess rattsliga
mojlighet att gora vinstutdelning, vilken fran tid till annan kan vara begransad av lagar och regler.
Minskade intdkter eller minskat kassafléde kan ha en vasentligt negativ effekt pa Bolagens finansiella
stallning, och dess mojlighet att uppfylla sina betalningsataganden under Avtalen.

Skydd fér know-how och forlust av nyckelmedarbetare

Koncernernas framtida utveckling beror till stor del pa fardigheterna, erfarenheterna och
engagemanget hos sina nyckelmedarbetare och radgivare. Sadana personer har dven en omfattande
kdannedom om branschen i allmdnhet och om Koncernen i synnerhet. Det ar viktigt fér en Koncerns
framtida verksamhet och utveckling att Koncernen har majlighet att behalla, och néar sa kravs dven
rekrytera, erfaren och skicklig personal. Om en Koncern skulle bli oférmogen att behalla eller rekrytera
sadan personal, finns risk for att detta har en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Beroende av varumaérken

Koncernerna ar beroende av sina varumarken och marknadsforing, och Koncernerna ar utsatt for
risken for forlorad attraktivitet och anseende pa marknaden. En nedgang attraktiviteten och
anseendet pa marknaden fér en Koncern (inbegripet relevanta varumarken) kan uppkomma bland
annat genom ett undermaligt produkterbjudande, negativ publicitet (vare sig det ar rattfardigat eller
inte) eller misslyckade investeringar for att halla produkter uppdaterade och attraktiva fér kunder. Det
finns en risk att en Koncern, eller Koncernerna, misslyckas med att bygga upp och uppratthalla sin
attraktivitet och sitt anseende pa marknaden, och diarmed pa sikt medféra en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Férsakringsrisk

Det finns en risk for att en Koncern inte kan bibehalla sitt forsakringsskydd pa godtagbara villkor. Om
Koncernen ar oformoégen att bibehalla sitt forsakringsskydd pa godtagbara villkor, eller om framtida
krav overstiger eller faller utanfér Koncernens forsakringsskydd kan det ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksambhet, resultat och finansiella stallning.

Rattsliga tvister och processer

Koncernerna ar for narvarande inte involverad i nagra vasentliga rattsliga tvister eller forfaranden. Det
finns dock en risk att en Koncern kan bli involverad i legala tvister eller foremal fér andra rattsliga
forfaranden i framtiden. Tvister av olika slag kan vara tidskravande, stora den normala verksamheten,
innebdra stora summor och resultera i betydande kostnader samt darutéver risker i relation till
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Koncernens anseende, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Skatter och avgifter

Koncernerna bedriver sin verksamhet i overensstaimmelse med dess tolkning av tillampliga
skatteregler och tillampliga krav och beslut. Det finns en risk att en Koncern eller Koncernens
radgivares tolkning och Koncernens tillampning av lagar, bestimmelser och rattspraxis inte har varit,
eller inte kommer vara, korrekt eller att regler och praxis kan komma att dndras, eventuellt med
retroaktiv verkan. Vid en sddan handelse kan en Koncerns skatteforpliktelser 6ka, vilket kan ha en
negativ inverkan pd Koncernens resultat och finansiella stallning. Skatterevisioner kan exempelvis
omfatta nekade rinteavdrag, skattetillagg pa direkt eller indirekt férsaljning av fastigheter och/eller
underskottsavdrag som forverkas. Exempelvis har ny skattelagstiftning avseende generella
begransningar for ranteavdrag tratt i kraft i januari 2019, vilket kan ha en negativ inverkan pa
Koncernernas resultat och finansiella stallning framover.

Refinansieringsrisk

Det finns en risk att en Koncern eller dess dotterbolag kommer vara tvungen att refinansiera viss eller
all av dess utestaende skuld, inklusive Obligationerna. En Koncerns férmaga att framgangsrikt
refinansiera sina skulder beror bland annat pa de radande villkoren pa kapitalmarknaderna och dess
finansiella stillning vid en s&dan given tidpunkt. Aven om villkoren pa kapitalmarknaderna forbattras
finns det en risk att en Koncerns tillgang till finansiering inte ar tillganglig pa konkurrenskraftiga villkor,
eller inte tillganglig 6verhuvudtaget. Skulle en Koncern bli oférmégen att refinansiera sina skulder pa
gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget, skulle det ha en vasentligt negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning samt pa Obligationsinnehavarnas mdjlighet till att fa
betalt under Obligationsfinansieringen.

FOormaga att efterleva sina lanevillkor

Bolagen och dess dotterbolag &r skyldiga att efterleva villkoren under sina respektive
lanefinansieringar. Omstandigheter utanfor Bolagens kontroll, inkluderat forandringar i ekonomiska
och affarsmaéssiga forhallanden inom de omraden Bolagen bedriver verksamhet, kan paverka Bolagen
och dess dotterbolags formaga att efterleva sina sarskilda ataganden under sina lanevillkor.
Overtradelser av villkoren i ett laneavtal, inklusive Obligationsvillkoren, kan vara en grund fér
uppsagning vilket kan leda till en fortida aterbetalning av ett Ian vilket i sin tur resulterar i att ett bolag
inom en Koncern maste aterbetala lanet. Det finns en risk att ett sddant bolag inte kommer att ha
tillrackligt med medel vid tidpunkten for en sadan aterbetalning, vilket skulle ha en vasentligt negativ
inverkan pa en Koncerns finansiella stéllning och, vid en fortida aterbetalning av Obligationerna,
Obligationsinnehavarnas majlighet till att fa betalt under Obligationsfinansiering.

F6rmaga att betala skuld

En Koncerns formaga att betala sina skulder, inklusive Emittentens formaga att betala sina skulder
under Obligationerna, beror bland annat pa Koncernens framtida finansiella och affarsmassiga
utveckling vilket kommer att paverkas av nuvarande ekonomiska forhallanden samt av finansiella,
affarsmassiga, regulatoriska faktorer och andra faktorer — vilka av nagra ligger utanfér en Koncerns
kontroll. Om ett bolag inom en Koncerns rérelseresultat ar otillrdckligt for att betala sin nuvarande
och framtida skuld kommer ett sadant bolag tvingas att minska eller skjuta upp sin affarsverksamhet,
sina forvarv eller investeringar samt tvingas att salja sina tillgangar, omstrukturera eller refinansiera
sin skuld och/eller inhdmta ytterligare kapital. Det finns en risk att ett sddant bolag inte kommer att
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kunna utféra nagon av dessa atgarder pa tillfredsstédllande villkor eller 6verhuvudtaget. Detta skulle
negativt paverka en Koncerns verksamhet, intdkter, resultat och finansiella stéllning.

Begransningar i forhallande till dotterbolag

Alla tillgangar ar dgda av, och alla intdkter genereras av, Bolagens dotterbolag. Dotterbolagen ar ur en
rattslig synvinkel atskilda fran Bolagen och har ingen forpliktelse att utféra betalningar till Bolagen
fran de intdkter som genereras fran deras respektive verksamheter. Dotterbolagens formaga att
genomfdra betalningar till Bolagen begransas bland annat av tillgangen till likvida medel samt av
rattsliga begransningar (exempelvis avseende restriktioner i forhallande till vardedverféringar).

Om Bolagen saknar formaga att erhalla likvida medel genom utdelning eller genom annan
vardeoverforing fran ett eller flera dotterbolag kan detta paverka Bolagens formaga att uppfylla sina
betalningsataganden under Avtalen vilket kan ha en negativ paverkan pa Bolagens verksambhet,
intakter, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till Emittenten

Miljorelaterade risker avseende Fastigheterna

Olika féroreningar har identifierats pa Fastigheterna, vilka sannolikt harrér fran tidigare industriell
anvandning av Fastigheterna och av en annan narliggande fastighet. Delar av de identifierade
foéroreningarna pa Fastigheterna kommer inte att krdva nagra atgarder for avhjalpande av Gruppen,
men a andra sidan maste Gruppen vidta vissa saneringsatgéarder avseende nagra av de identifierade
fororeningarna. Gruppen har berdknat att kostnaderna for att genomféra de nédvandiga atgarderna
uppgar till cirka 50 000 000 svenska kronor. Enligt aktieoverlatelseavtalet, vid vilket Dotterbolaget
forvarvades, har Gruppen atagit sig att tacka kostnader for miljéproblem eller kontamineringar pa
Fastigheterna upp till ett belopp om 10 000 000 svenska kronor. Eventuella belopp éver 10 000 000
svenska kronor fordelas, enligt ovan ndmnda aktiedverlatelseavtal, jamnt mellan Gruppen och
saljaren. Det finns risk for att Dotterbolaget i egenskap av fastighetsdgare kan hallas ansvarig for
ytterligare avhjdlpande avseende féroreningar av Fastigheterna, att ytterligare fororeningar kommer
att identifieras pa Fastigheterna, att de nédvandiga saneringsatgarderna medfor hogre kostnader an
berdknat och/eller att siljaren kanske inte kan bara sin del av kostnaderna, vilket kan ha vasentlig
negativ inverkan pa Gruppens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket i sin tur kan paverka
Emittentens formaga att uppfylla sina betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Med anledning av att det har identifierats fororeningar pa Fastigheterna kan det finnas restriktioner i
forhallande till hur byggnationer kan utforas pa Fastigheterna, vilket i sin tur kan fa en negativ inverkan
pa Gruppens verksamhet, resultat och finansiella stdllning, och kan saledes paverka Emittentens
maijlighet att fullfélja sina betalningsataganden under Obligationsvillkoren.

Risker relaterade till forward funding-transaktioner

Gruppen har ingatt flertalet aktiedverlatelseavtal med en investeringsfond férvaltad av Barings. Enligt
aktiedverlatelseavtalen férvarvar kdparna ett antal, av Gruppen nyetablerade, aktiebolag som ager
delar av fastigheten Stockholm Gunhild 5. Transaktionerna kommer utféras pa basis av ett forward
funding-konceptet, innebarandes att kdparen ingar ett overlatelseavtal med Emittenten dar képaren
forvarvar delar av fastigheten Stockholm Gunhild 5 och att de nyetablerade fastighetsbolagen darefter
ingar projektavtal med Emittenten. Baserat pa en tidigare Overenskommen budget och
utvecklingsplan finansierar koparen byggnationen av bostadslagenheter pa egendomen. Det slutliga
anskaffningspriset for fastigheten kommer att bestdmmas sa snart byggnationen av
bostadsldagenheterna ar fardigstallda varmed Gruppen kommer att erhalla del av eventuell vinst. Det
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finns dock en risk att byggnationen av bostadsldagenheterna férsenas av diverse olika anledningar eller
att kostnaden Projektet kan 6verstiga den uppskattade budgeten och att Gruppen kan behéva bara
sadana kostnader (det vill siga om kostnaderna for byggnationen Overstiger intakterna kan Gruppen
behodva ersatta forvarvaren), vilket kan fa en negativ inverkan pa Gruppens verksamhet, resultat och
finansiella stallning, vilket i sin tur kan inverka pa Emittentens mojlighet att uppfylla sina
betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Fastighetsoverlatelsen avseende en del av Stockholm Gunhild 5 kommer vidare involvera en
fastighetsreglering av fastigheten néar detaljplanen har vunnit laga kraft. Det finns risk for att
fastighetsregleringen inte moéter de lagstadgade krav som finns, vilket kan leda till avslag fran
Lantmateriet. Nar en fastighet ar foremal for fastighetsreglering sa maste overlataren eller
forvarvaren initiera ansdkan inom sex manader fran datumet for oGverlatelseavtalet for att inte
ansokan ska forfalla. Skulle fastighetsregleringen bli forsenad s& kan det ha negativ inverkan pa
Gruppens kassafléde och avkastning.

Ataganden under avtalet relaterade till Projektet

Enligt aktieoverlatelseavtalet avseende andelarna i Dotterbolaget dr Emittenten skyldig att erlagga en
tillaggskopeskilling om 800 000 000 svenska kronor till sdljaren efter det att detaljplanen for
Fastigheterna vunnit laga kraft. Kommunfullmaktige beslutade den 18 februari 2019 att anta
detaljplanen, men beslut blev 6verklagat av lansstyrelsen den 19 mars 2019. Det ar ovisst nar
detaljplanen kommer slutgiltigt antas, och det finns dven en risk att beslutet om detaljplanen blir
upphavt, se ytterligare information och risker under avsnittet "Risker relaterade till fértida inlésen av
Obligationerna pG grund av att férutsdttningarna for utbetalning inte har uppfylits" nedan. Vidare
finns det dven risk for att detaljplanen vinner laga kraft utan att Gruppen har erhallit nédvandiga
tillstand eller beslut eller ingatt nodvandiga avtal, vilket kan resultera i att Gruppen kan behéva betala
tillaggskopeskillingen utan mojlighet att genomfora Projektet enligt plan. Till exempel finns risk for att
Gruppen inte erhaller nédvandiga bygglov for att inga avyttringsavtal avseende Projektet och/eller
lagenheterna eller att sadana avtal endast kan ingas under mindre fordelaktiga villkor an forvantat.
Forverkligandet av dessa risker kan inverka negativt pa Gruppens verksamhet, resultat och finansiella
stallning, vilket kan inverka pd Emittentens mojlighet att uppfylla sina betalningsataganden under
Obligationsfinansieringen.

Dotterbolaget har ingatt ett exploateringsavtal avseende Fastigheterna. Genom exploateringsavtalet
har Dotterbolaget atagit sig flertalet forpliktelser gentemot Stockholms kommun. Till exempel sa har
Dotterbolaget atagit sig att uppfora ett plank samt att upplata mark till kommunen. Vidare finns i
exploateringsavtalet en vitesklausul om 200 000 000 svenska kronor. Om Dotterbolaget inte kan
uppfylla sina ataganden enligt avtalet kan Dotterbolaget bli tvunget att ersdtta kommunen for
kontraktsbrottet och kommunen kan utkrava vitet. Det finns ocksa risk fér att kommunen inte kan
uppfylla sina ataganden enligt avtalet. Om Dotterbolaget och kommunen misslyckas med att uppfylla
sina ataganden enligt exploateringsavtalet kan det leda till forsening i byggnationen av Projektet,
vilket i sin tur kan leda till oférutsedda kostnader fér Gruppen, vilket kan inverka negativt pa Gruppens
verksamhet, resultat och finansiella stallning och saledes dven pa Emittentens mojlighet att uppfylla
sina betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Risker med anledning av krav enligt detaljplanen

Enligt den foreslagna detaljplanen for Fastigheterna kravs att en férskola byggs pa Fastigheterna i
samband med projektet. Férhandlingar med Stockholms kommun angaende forskoleverksamheten
pagar. Det finns en risk att Gruppen inte har mojlighet att hitta en hyresgast som kan utféra
forskoleverksamheten, eller att hyresavtalet ingas under mindre fordelaktiga villkor dn forvantat,
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vilket kan leda till minskade hyresinkomster fér Gruppen negativt paverka Gruppens verksamhet,
resultat och finansiella stallning, vilket i sin tur kan inverka pa Emittentens majlighet att uppfylla sina
betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Risker kopplade till projektet

De pagaende Projekten pa Fastigheterna ar i ett tidigt stadium och de avsedda byggnationerna pa
Fastigheterna har dnnu inte paborjats. Fastighetsprojekt ar under de inledande stadierna generellt
sett utsatta for betydande risker och vardet av forvarvet beror pa hur val fastighetsprojekten
genomfors. Fastighetsutvecklingsprojekt medfor risker relaterade till bland annat detaljplanen,
erhallandet av bygglov, rivningslov och andra nodvéndiga tillstdnd, erhallandet av entreprenad,
slutférandet av byggnationen och avyttringen av Projekten och/eller ldgenheterna. Vidare sa kan
restriktioner i relation till byggnationen finnas pa grund av fororeningar pa Fastigheterna. Det finns
risk for att projekten férsenas av diverse anledningar, till exempel pa grund av ovan namnda
restriktioner, eller att kostnaderna 6verstiger den uppskattade budgeten. Projekten kan bli avbrutna
eller bli dyrare och darfér frambringa mindre vinst 4n vad som beraknats av Emittenten och fa en
negativ inverkan pa Gruppens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan inverka pa
Emittentens maojlighet att uppfylla sina betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Risker kopplade till att upphandla ett byggkontrakt

| dagsldget finns inget bindande avtal mellan Gruppen och nagon entreprenér avseende utférandet av
Projektet. Om Gruppen misslyckas att upphandla ett byggkontrakt for Projektet eller inte lyckas att
upphandla ett byggkontrakt pa rimliga villkor, eller pa villkor som kostnadsberdkningarna och
prognoserna for projektet har baserats pa, kan det ha en negativ inverkan pa Gruppens verksamhet,
resultat och finansiella stallning, vilket i sin tur kan paverka Emittentens férmaga att uppfylla sina
betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Vidare finns en risk att entreprendren, i egenskap av motpart under byggkontraktet for Projektet, inte
uppfyller sina skyldigheter och ataganden enligt kontraktet, blir insolvent eller gar i konkurs. Skulle
detta intrdffa kan Gruppen vara oformoégen att upphandla ett jamférbart byggkontrakt pa likvardiga
villkor, eller nagot byggkontrakt 6verhuvudtaget, vilket kan resultera i forseningar eller okade
kostnader for Projektet, vilket i sin tur kan ha en negativ effekt pa Gruppens verksamhet, resultat och
finansiella stdllning och paverka Emittentens formaga att uppfylla sina betalningsataganden under
Obligationsfinansieringen.

Beroende av detaljplan, bygglov, lagar, tillstand och beslut

For att Gruppen ska kunna genomfora Projektet pa avsett satt kravs flera tillstand, daribland detaljplan
och erforderliga bygglov. Projektet befinner sig i ett tidigt stadium och Gruppen har dnnu inte erhallit
alla nédvandiga tillstand. Exempelvis har ny detaljplan ej vunnit laga kraft och bygglov samt andra
tillstand for byggstart dannu inte erhallits. Avseende antagandet av detaljplanen, se vidare under
avsnittet "Ataganden under avtalet relaterade till Projektet".

Det finns en risk att de nddvandiga tillstanden och besluten for Fastigheterna inte beviljas eller erhalls.
Om de nodvandiga tillstanden férsenas, exempelvis med anledning av att dessa 6verklagas, eller
beviljas med oférutsedda foérbehall eller andra villkor an forvantat, eller om tillstandsgivarnas
beslutspraxis och den politiska inriktningen férandras i framtiden, kan Projektet komma att forsenas
eller uppbara ytterligare kostnader, eller kan en képare av en lagenhet i Projektet komma att hava
kopet om den 6verenskomna tilltradesdagen ar vasentligen férskjuten, vilket kan ha negativ inverkan
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pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket i sin tur kan paverka Emittentens
férmaga att uppfylla sina betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Vidare kan nu ndmnda tillstand och beslut 6verklagas. En overklagandeprocess kan bli langvarig och
det finns darfor en risk for att en sadan process skulle forsena Projektet under en betydande
tidsperiod. En 6verklagandeprocess kan ocksa komma att 6ka kostnaderna for Projektet, vilket skulle
kunna paverka Emittentens intdkter och finansiella stallning negativt och saledes negativt paverka
Emittentens férmaga att uppfylla sina betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Risker avseende Fastigheterna

Avkastningen fran Fastigheterna och/eller Projektet beror bland annat till stor del pa Gruppens
formaga att slutfora den avsedda férsdljningen av Projektet och/eller lagenheterna, kostnader och
utgifter for kapitalforvaltning, forbattringsatgarder och fastighetsforvaltning, saval som pa
forandringar i marknadsvardet av Fastigheterna och ldgenheterna. Bade Fastigheternas varde och
Gruppens formaga att avhinda sig Projektet och/eller lagenheterna nar Projektet fardigstéllts kan
ocksa paverkas av konkurrensen fran andra fastighetsagare, eller av potentiella kopares uppfattning
eller av Fastigheternas och/eller Projektets attraktivitet, bekvamlighet och sakerhet.

Om Gruppen upplever en minskning i marknadsvérdet av Fastigheterna och/eller Projektet, kan detta
ha en vasentlig negativ effekt pa Gruppens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan
paverka Gruppens mojlighet att uppfylla sina betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Risker kopplade till efterfragan av Projektet

Dotterbolaget kommer att generera kassafloden frimst genom avyttringen av Fastigheterna (helt eller
delvis) och/eller lagenheterna. Dotterbolaget ar darfér beroende av att utveckla Projektet
framgangsrikt och hitta en kopare till Projektet/lagenheterna.

Efterfragan pa fastighetsprojekt och ldgenheter samt kdpeviljan hos kunder ar beroende av hur val de
aktuella bostdderna motsvarar efterfragan pa marknaden, trenderna pa bostadsmarknaden, den
allmdnna prisutvecklingen pa bostader, demografiska faktorer, l6neutvecklingen, avkastning pa
sparande och investeringar, sysselsattningsgraden, skatte- och avgiftsnivaerna samt andra faktorer
som generellt paverkar hushallens ekonomi. Vidare paverkas kunders betalningsformaga av
mojligheten for hushallen att géra ranteavdrag, erhalla lanefinansiering, ranteutvecklingen for bolan,
samt av legala, eller av langivare tillimpade, krav och regler fér maximal belaning och amorteringar.
Om kunders vilja eller férmaga att betala for bostader minskar, skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Gruppens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan paverka
Emittentens maojlighet att uppfylla sina betalningsataganden under Obligationsfinansieringen.

Aven om det planerade Projektet slutforts finns det ingen garanti for att Gruppen kommer att kunna
inga avyttringsavtal med képare som ar villiga att forvarva lagenheterna och/eller Fastigheterna (helt
eller delvis) till det forvantande priset. Om nagot hinder uppstar som gor det omdijligt att slutféra
Projektet kan Gruppen bli skyldig att avyttra Fastigheterna eller Projektet for att Emittenten ska kunna
betala tillbaka Obligationsfinansieringen. Vid sadana hadndelser kan vardet pa Fastigheterna eller
Projektet minskas betydligt, vilket kan ha en véasentlig negativ inverkan pa Gruppens finansiella
stallning, vilket kan paverka Emittentens foérmaga att uppfylla sina betalningsataganden under
Obligationsfinansieringen.

Risker kopplade till varderingen av Fastigheterna
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Varderingen av Fastigheterna och Projektet utgor endast indikerade framtida varden. For att uppna
det indikerade vardet maste samtliga nddvandiga bygglov och tillstand ha erhallits och vunnit laga
kraft, byggnationerna maste ha fardigstallt i enlighet med den budget som ligger till grund for
varderingen och i ovrigt ska inga hinder eller avvikelser ha uppkommit under byggnationen och
lagenheterna ska ha salts och till fullo 6verlatits.

Inga byggavtal har ingatts for Projektet och inga bindande 6verenskommelser avseende férsaljningen
av lagenheterna inom Projektet har heller ingatts. Vidare har inte de nodvandiga byggloven eller
klartecken for byggstart erhallits. Det uppskattade vardet av Fastigheterna och Projektet motsvarar
darfor inte marknadsvardena vid tidpunkten for emissionen under Obligationsfinansieringen och som
konsekvens av detta uppnas inte heller de estimerade vardena for Fastigheten respektive Projektet
vid en eventuell utmatning fore Projektets fardigstallande.

Risker relaterade till geografisk koncentration

Gruppen ar verksam i Spanga/Bromsten i de nordvéastra delarna av centrala Stockholm. Gruppen ar
darfor sarskilt beroende av utvecklingen av, och kan i hogre utstrackning paverkas av férandringar pa,
bostadsmarknaden inom detta specifika omrade. Det finns en risk for att en negativ utveckling av
bostadsmarknaden i Spanga/Bromsten kan ha en negativ paverkan pa Gruppens verksamhet, intdkter,
resultat och finansiella stallning negativt.

Risker relaterade till Garantigivare
Projektutveckling

Garantigivarnas verksamhet omfattar till stor del av projektutveckling av fastigheter, inklusive
nybyggnation. Det &r saledes en forutsattning for Garantigivarnas fortsatta utveckling att sadana
projekt kan genomféras med ekonomisk l6nsamhet. Mojligheten att genomféra projektutveckling av
fastigheter med ekonomisk lonsamhet ar bland annat beroende av ett antal faktorer sdsom att
Garantigivarna kan bibehalla och rekrytera nddvandig kompetens inom bland annat bygg,
projektering, produktionsledning och férséaljning, erhalla nédvandiga tillstdnd och myndighetsbeslut
samt upphandla entreprenader for projektens genomférande pa for Garantigivarna acceptabla villkor.

Vidare ar Garantigivarnas projektutveckling av fastigheter beroende av I6pande och finansiering av
nya projekt pa for Garantigivarna acceptabla villkor, innefattande bland annat tillgang till nya
fastigheter for nybyggnation.

Mojligheten att genomfora projektutveckling av fastigheter med ekonomisk Idnsamhet kan dessutom
bland annat paverkas av om projekten i tillrdcklig grad svarar mot marknadens efterfragan, om
efterfragan eller pris pa bostader generellt fordndras, bristande planering, analys och
kostnadskontroll, forandringar i skatter och avgifter, samt andra faktorer som kan leda till
fordrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i projekten.

Vid saval nyproduktion som vid fastighetsforvaltning forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk
for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om sadana tekniska
problem skulle uppsta kan de komma att medfora forseningar av planerade nyproduktioner, eller
Okade kostnader for nyproduktion och férvaltning av Garantigivarnas fastigheter.

Vidare kan det inte uteslutas att Garantigivarna inte kommer att erhalla nédvandiga myndighetsbeslut
eller tillstand for nyproduktion eller dndrad anvandning av forvarvade fastigheter, eller att
forandringar i tillstand, planer, foreskrifter eller lagstiftning leder till att fastighetsutvecklingsprojekt
forsenas, fordyras eller inte att kan genomforas.
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Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt eller ont nagon av de ovan
beskrivna riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en véasentlig negativ inverkan pa
Garantigivarnas verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till fastighetstransaktioner

Inom ramen for Garantigivarnas verksamhet genomfors fastighetstransaktioner. Alla sadana
transaktioner ar forenade med osdkerheter och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger
osdkerheter betrdffande hantering av hyresgaster, oforutsedda kostnader for miljésanering,
ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut, uppkomsten av tvister relaterade
till forvarvet eller fastighetens skick, m.m. Sadana osdkerheter kan leda till fordréjningar av projekt
eller O6kade eller oférutsedda kostnader, vilket kan ha en viasentligt negativ inverkan pa
Garantigivarnas finansiella stallning.

Risker kopplade till marknaden och efterfragan pa projekt

Garantigivarna genererar kassafldde till stor del genom forsaljning av projekt. Garantigivarna ar darfor
beroende av att finna lampliga projekt att férvarva, utveckla dem framgangsrikt och hitta képare till
projekten. Om Garantigivarna inte kontinuerligt hittar nya projekt att utveckla och sedan silja, kan
Garantigivarnas verksamhet paverkas negativt. Viljan och formagan att betala for bostaderna beror
bland annat pa hur val de ifragavarande bostdderna motsvarar efterfragan pa marknaden, aktiviteten
pa fastighetsmarknaden, den allmanna prisutvecklingen pa bostdder, demografiska faktorer,
I6neutvecklingen, avkastning pa sparande och investeringar, sysselsattningen, skatte- och
avgiftsnivader och andra faktorer som generellt paverkar hushallens ekonomi. Vidare paverkas
betalningsformagan av mojligheten for hushallen att gora ranteavdrag, erhalla lanefinansiering,
bolanerédnteutvecklingen, samt av de lagstadgade, eller av bankerna tillampade, reglerna for maximal
belaning och amorteringar. Om kunders vilja eller formaga att betala for de av Garantigivarna byggda
eller utvecklade bostdderna minskar, skulle det kunna ha en viasentlig negativ inverkan pa
Garantigivarnas verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till hyresavtal och hyresintidkter

Compactorkoncernen ager och forvaltar fastigheter. Den storre delen av Compactors hyresavtal ér,
helt eller delvis, kopplade till konsumentprisindex vilket innebar att avtalen ar, helt eller delvis,
inflationsjusterade. Om Compactorkoncernens kostnader okar i storre omfattning pa grund av
inflationen och andra orsaker an vad Compactorkoncernens kompenseras for genom saddan indexering
skulle ha en vasentlig negativ inverkan pa Compactors verksamhet, resultat och finansiella position.
Vidare finns det en risk for att Compactorkoncernen inte alltid kommer att kunna teckna hyresavtal
som helt eller delvis kompenserar for inflation.

Om en eller flera av Compactorkoncernens viktigaste hyresgaster inte betalar sina hyror i tid, staller
in sina betalningar, avstar fran att fornya eller férlanga sina hyreskontrakt efter hyreskontraktets
utgang eller om hyresnivaerna generellt skulle sjunka skulle detta leda till att hyresintdkterna minskar,
vilket skulle paverka Compactorkoncernens likviditet negativt.

Den generella risken avseende hyresnivan ar hanforlig till utvecklingen av marknadsrantorna. En
langsiktig negativ utveckling av marknadsrantorna kan paverka Compactorkoncernen negativt. Om
nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle uppsta skulle det kunna fa en vasentlig negativ inverkan
pa Compactorkoncernens verksamhet, vinst och finansiella stallning.

Risker relaterade till drifts-, underhalls- och finansieringskostnader
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En stor kostnad for Compactorkoncernen ar fastighetskostnader i form av bland annat el, vatten,
uppvarmning och underhall samt fastighetsskatt och tomtrattsavgalder.

Stigande priser pa kostnader for el, varme, vatten, tomtrattsavgalder eller fastighetsskatt medfor
okade kostnader for Compactorkoncernen i den man eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras
genom reglering i hyresavtal och att denna kostnad kan 6verforas pa hyresgasten. Féljaktligen kan
Okade sadana kostnader ha en negativ inverkan pa Compactorkoncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Vidare finansierar Compactorkoncernen sin verksamhet med olika finansieringsupplagg. Compactors
mojlighet att fullfélja sina betalningsataganden under finansieringslosningarna ar beroende av
flertalet faktorer, daribland Compactors mojlighet att vara framgangsrik i bedrivandet av sin
affarsmassiga verksamhet, vilket i sin tur paverkas av rddande ekonomiska férhallanden och andra
finansiella, affarsméassiga och regulatoriska faktorer, av vilka nagra ar utanfér Compactors kontroll.
Om Compactorkoncernens rorelseresultat inte ar tillrackligt for att betala nuvarande och framtida
skulder, kan Compactorkoncernen bli tvungna att vidta atgarder fér att minska eller senarelagga sin
verksamhet, sina forvarv eller investeringar, vilket kan ha en vasentligt negativ effekt pa
Compactorkoncernen och koncerns verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till Obligationerna

Benchmarkforordningen

Processen for att bestamma STIBOR och andra ranterelaterade referensvarden bestams av ett antal
olika lagar och forordningar. Vissa av dessa akter och férordningar har redan genomférts medan andra
ska genomféras i den kommande nartiden. Det storsta initiativet i det har hdnseendet ar
Europaparlamentets och radets foérordning (EU) 2016/1011 ("Benchmarkférordningen").
Benchmarkférordningen tradde i kraft den 1 januari 2018. Benchmarkférordningen innehaller
bestammelser om referensvarden, bidragandet av indata till referensvarden och anvandandet av
referensvarden inom den Europeiska Unionen. Effekterna av Benchmarkfoérordningen kan d@nnu inte
till fullo avgoéras pa grund av, bland annat, den begridnsade tidsperioden som forordningen har varit
tillamplig. Det finns dock en risk att Benchmarkforordningen kommer att paverka hur séarskilda
referensvarden bestams och hur de utvecklas i framtiden. Detta kan, exempelvis, leda till 6kad
rorlighet av vissa referensvarden. En ytterligare potentiell risk ar att 6kade administrativa krav och
darmed okad regulatorisk risk, kan avskracka marknadsaktérer fran att delta i produktionen av
referensvarden, eller att vissa referensvarden upphor att erbjudas. Om detta skulle hdanda for ett
referensvarde som anvands for Obligationerna skulle det kunna ha en negativ effekt for
Obligationsinnehavarna.

Likviditetsrisk

| januari 2018 tradde MIFID Il och MiFIR i kraft. | enlighet med de nya regelverken har rapporterings-
och transparenskraven okat pa marknaden fér fasta ranteinstrument. Som en konsekvens av detta
kan finansiella institutioner som agerar som férmedlare i handeln med finansiella instrument paverkas
sa att deras intresse for att handla med finansiella instrument fér egen rakning minskar. Skulle denna
risk materialiseras kan det ha en negativ paverkan pa likvideten for Obligationerna vilket skulle ha en
negativ inverkan pa Obligationernas varde.

Kreditrisk
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Obligationsinnehavarna har en kreditrisk gentemot Emittenten. Obligationsinnehavarnas mojlighet
att motta betalning under Obligationerna ar darmed beroende av Bolagens férmaga att infria sina
betalningsskyldigheter, vilket i stor utstrackning ar beroende av resultatet av respektive Koncerns
verksamhet och dess finansiella stdllning. Bolagens finansiella stéllning paverkas av ett flertal olika
faktorer, av vilka nagra har namnts ovan.

Det finns en risk att 6kad kreditrisk kommer leda till att marknaden kraver en hogre riskpremie for
Obligationerna som kan komma att negativt paverka Obligationernas varde. En annan aspekt av
kreditrisken ar att det finns en risk att en forsamring av Emittentens finansiella stallning minskar
Emittentens mojligheter att erhalla finansiering vid Obligationernas forfallodag.

Ranterisker

Obligationernas varde beror av flera faktorer, dar en av de mest betydelsefulla ar forandringar i
marknadsréantorna. Obligationerna l6per med en rorlig rantesats om tre manader STIBOR plus en
marginal, varvid rantan faststalls tva vardagar innan pabdrjandet av varje ny ranteperiod. Foljaktligen
kan réntesatsen i viss man justeras med anledning av generella forandringar i marknadsrantorna. Det
finns en risk att en Okning av marknadsrantorna kommer ha en negativ inverkan vardet pa
Obligationerna. Nivan pa marknadsrantorna i hog grad paverkad av bade den svenska och
internationella finansiella utvecklingen och ar darmed utanfor Gruppens kontroll.

Marknadsvirdet pa Obligationerna kan variera kraftigt

Det finns en risk att marknadsvardet pa Obligationerna blir foremal fér vasentliga fluktuationer pa
grund av bland annat verkliga eller forvantade forandringar av Emittentens och dess konkurrenters
resultat, turbulens pa finansmarknaderna, negativ publicitet, negativ utveckling av verksamheten,
regulatoriska forandringar pa de omraden Emittenten bedriver verksamhet, verkliga eller férvantade
forsaljningar av Obligationerna samt andra tdnkbara faktorer. Vidare har de globala
finansmarknaderna under de senaste aren genomgatt stora pris- och volymfluktuationer vilka, om de
repeteras i framtiden, kan ha en negativ inverkan pa Obligationernas marknadsvarde, oberoende av
Emittentens framtidsutsikter, resultat eller finansiella stallning.

Likviditetsrisk och andrahandsmarknad

Emittenten avser att lista obligationerna pa Nasdaq Stockholm inom 60 dagar fran datumet for
obligationsemissionen. Det finns ddremot en risk att Obligationerna inte kommer att tillatas att tas
upp for handel under namnda tidsram, eller 6verhuvudtaget. Vidare, dven om Obligationerna tas upp
for handel pa en MTF eller en reglerad marknad, medfér detta inte alltid att det sker en aktiv handel
av Obligationerna och det finns saledes en risk att en likvid marknad fér handel av Obligationerna inte
kommer existera eller uppratthallas dven om Obligationerna listas. Detta kan fa till foljd att
Obligationsinnehavaren inte kan avyttra sina Obligationer eller till ett pris som innebar en avkastning
jamfoérbar med liknande investeringar pa en aktiv och valfungerande andrahandsmarknad.

Likviditetsbrist pa marknaden kan ha negativ paverkan pa marknadsvardet av Obligationerna. Vidare
behover Obligationernas nominella belopp inte vara indikativt for marknadsvardet pa Obligationerna
om Obligationerna tas upp for handel pa Nasdaq Stockholm, eller en annan MTF eller reglerad
marknad. Det ska ocksd ndmnas att det under en given tidsperiod kan vara svart eller omaijligt att
avyttra Obligationerna (6verhuvudtaget eller pa rimliga villkor) till foljd av, till exempel, stora
prisfluktueringar, nedlaggning eller ineffektivitet pa relevanta marknader eller inférda handelshinder
pa marknaden.
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Risker relaterade till clearing och avveckling i Euroclears kontobaserade system

Obligationerna har anslutits till Euroclears kontobaserade system varmed inga fysiska vardepapper
har getts ut eller kommer att ges ut. Clearing och avveckling vid handel med Obligationerna kommer
att ske i Euroclears kontobaserade system liksom utbetalning av rdanta och inlésen av kapitalbelopp.
Obligationsinnehavarna bar darfor en risk gentemot funktionaliteten i Euroclears system.

Befintlig skuld, insolvens i dotterbolag och strukturell efterstalining

Vid handelse av insolvens, likvidation eller annan liknande héndelse i nagot av Emittentens
dotterbolag ska samtliga borgenérer till sddana dotterbolag ha féretrade till full tackning av deras
respektive fordringar ur dotterbolagets tillgangar framfor Emittentens ratt till betalning i dess
egenskap av aktiedgare. Det finns ddarmed en risk att Emittenten och dess tillgangar inte skulle vara
skyddade fran krav fran dotterbolagens fordringsagare, vare sig ett sadant krav harror fran
lagstiftning, avtal eller annan rattslig norm. | synnerhet innebar detta att ett dotterbolag kan uppta
ytterligare skuld samt stalla sdkerhet for sadan skuld och att ett dotterbolags borgenérer i sadana fall
kommer att ha prioritet framfor Obligationsinnehavarna, vilket kan paverka Obligationsinnehavarnas
maijligheter till aterbetalning under Obligationsvillkoren.

Dotterbolaget (eller ndgot annat av Emittentens dotterbolag) avser att adra sig ytterligare skuld under
byggnadskreditiv (till det maximala sammanlagda beloppet som motsvarar det utestdaende nominella
beloppet under Obligationerna) och Dotterbolaget kan som sidkerhet for sadana lan stélla sdkerhet
over fastighetsinteckningar och féretagsinteckningar och Emittenten kan stalla sakerhet till férman
for sadana lan genom pantsattning over aktierna i bland annat Dotterbolaget. Vidare kan Emittenten
utfarda garantier for dess dotterbolags forpliktelser gentemot entreprenérer, banker och Stockholms
kommun. Skulle Dotterbolaget (eller nagot annat av Emittentens dotterbolag) vara oférmdoget att
uppfylla villkoren for en sadan skuld finns en risk att langivarna till ett sddant dotterbolag kommer att
kréava aterbetalning av hela dotterbolagets skuld samt verkstélla sdkerheten eller garantin som
Emittenten eller sadant dotterbolag stallt for dess forpliktelser under kreditavtalet. Om detta skulle
intraffa har Dotterbolagets borgenérer foretrade framfér Emittenten och Obligationsinnehavarna till
medel hanforliga till realiseringen av Fastigheterna, foretagsinteckningarna, aktierna i dotterbolaget
och/eller annan sdkerhet. For vytterligare information om, och risker i relaterade till,
transaktionssakerheten, hanvisas till avsnittet "Risker relaterad till transaktionsséikerheten" nedan.
Vidare, om nagon tredje part som innehar sdkerheter eller garantier utstallda av Gruppen skulle
realisera sadan sikerhet eller garanti med anledning av ett bolag i Gruppens overtradelse av
bestammelser i relevanta finansieringsdokument skulle en sadan realisering kunna ha en vasentligt
negativ effekt pa Gruppens tillgangar och verksamhet.

Risker relaterade till transaktionssakerheten

Aven om Emittentens forpliktelser gentemot Obligationsinnehavarna kommer att sikerstallas genom
forstahandspant 6ver aktierna i Emittenten, sdkerhet Over vissa koncerninterna lan fran Emittenten
till nagot av dess dotterbolag samt genom pant éver vissa bankkonton &r det inte sakert att intdkterna
fran en realisering av sdkerheterna kommer vara tillrackligt for att vid given tidpunkt tacka den skuld
som finns gentemot Obligationsinnehavarna.

Obligationsinnehavarna kommer initialt att vara representerade av Agenten i alla drenden som
relaterar till transaktionssdkerheten. Det finns en risk att Agenten, eller den som Agenten satter i sitt
stalle, inte uppfyller sina ataganden nar det kommer till fullbordan, uppratthallande och verkstallande
av eller andra atgarder i forhallande till transaktionssdkerheten. Dessutom ar transaktionssikerheten
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foremal for atervinningsfrister under vilka Obligationsinnehavarna inte till fullo, eller 6verhuvudtaget,
kan dra nytta av transaktionssakerheten.

Agenten har ratt att inga avtal med bolag i Gruppen eller tredje part samt att vidta andra atgarder
som ar nodvandiga for att uppratthalla, sldppa och realisera transaktionssdkerheten eller for att
faststalla Obligationsinnehavarnas ratt till sdkerheten.

Risker relaterade till realisering av sikerhet

Om Emittenten, vars aktier har pantsatts till forman fér Obligationsinnehavarna, ar foremal for
konkurs, avveckling, likvidation, upplosning, foretagsrekonstruktion, férvaltning eller annat konkurs-
eller insolvensforfarande kan de pantsatta aktierna ha begransat varde eftersom Emittentens alla
forpliktelser, inklusive Obligationerna (vilka rangordnas pari passu), maste uppfyllas forst, vilket
potentiellt kan innebéra att fa eller inga av Emittentens tillgangar aterstar att anvandas till forman for
Obligationsinnehavarna. Foljaktligen finns en risk att Obligationsinnehavarna inte kan erhalla det fulla
vardet (eller, vid en realisering, ndgot varde 6verhuvudtaget) av aktierna.

Gruppen har, i enlighet med Obligationsvillkoren, ratt att avyttra fastigheterna (delvis eller i sin
helhet). Avkastning som motsvarar forsédljningspriset (definierat som "Release Price" i
Obligationsvillkoren och vilket dr den allokerade lanesumman plus ett tilldagg pa 10 procent (upp till
forsaljningar om 400 000 000 svenska kronor och darefter den allokerade lanesumman)) erhallen fran
sadan avyttring ska anvandas antingen till (i) investering i Fastigheterna genom bostadsutveckling eller
(i) frivillig forskottsbetalning under Obligationerna (for ytterligare information hanvisas till avsnittet
nedan om "Risker relaterade till fértida dterbetalning och partiell dterbetalning av Obligationerna").
Vidare kan Gruppen i samband med utbetalning av obligationsmedlen fran det sparrade kontot
forfoga 6ver delar av fastigheten Stockholm Gunhild 5 uppgaende till uppskattningsvis 40 procent av
den totala arean av fastigheten Stockholm Gunhild 5 utan nagra restriktioner om hur avkastningen
fran sadan avyttring far anvandas. Skulle Gruppen misslyckas med att framgangsrikt aterinvestera
avkastningen, pa godtagbara villkor eller 6verhuvudtaget, kan detta resultera i att vardet av aktierna
som ar foremal for pantsattning minskar over tid.

Vérdet av eventuella koncernlan som ges av Emittenten till ndgot av dess dotterbolag, vilka ar foremal
for pantsattning till forman foér Obligationsinnehavarna, &r i stor utstrackning beroende av
dotterbolagets formaga att aterbetala sitt 1an. Skulle ett dotterbolag inte kunna aterbetala sina
skuldforpliktelser vid en realisering av panten riskerar Obligationsinnehavarna att inte fa ut hela eller
nagot varde 6verhuvudtaget ur den aktuella sakerheten.

Om intdkterna fran en realisering inte ar tillrdckliga for att aterbetala alla utestaende belopp under
Obligationerna, kommer Obligationsinnehavarna endast att ha en oprioriterade fordran gentemot
Emittenten och dess kvarvarande tillgangar (om sadana finns) for de belopp som forblir utestaende
under Obligationerna.

Risker relaterade till borgensatagandena

Aven om Emittentens rdntebetalningar till Obligationsinnehavarna kommer att vara sikerstallda
genom borgensataganden finns det en risk att Garantigivarna in har tillrdckligt med likvida medel for
att fullgéra Emittentens skyldighet att utfora rantebetalningar till Obligationsinnehavarna vid
tidpunkten for kravet/verkstalligheten. Vidare &r inte Garantigivarna férhindrade fran att ata sig
ytterligare borgensforpliktelser under Obligationsvillkoren. Om Garantigivarna atar sig ytterligare
borgensforpliktelser eller ndgra andra forpliktelser finns en risk att Garantigivarna inte kan uppfylla
sitt atagande gentemot Obligationsinnehavarna.
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Om Emittenten skulle vara oférmdégen till de rantebetalningar som Emittenten ar skyldig att utfora
under Obligationerna finns det en risk att Obligationsinnehavarna finner det svart eller omaijligt att
aterfa sadan rantebetalning som de ar beréattigade till under Obligationerna. Det finns en risk att
borgensatagandena under Obligationerna, for de fall Emittenten blir insolvent, kan vara otillrackliga
for att sdkerstalla att rantebetalningar sker i enlighet med Obligationerna.

Det finns en risk att borgensatagandena under Obligationerna, i enlighet med svensk lag, kan bli
overkstéllbara eller att verkstélligheten av kraven grundade pa borgensatagandena fordrojs. Om
eventuella krav blir overkstéllbara, fordrojs eller blir foremal for en viss grad av osdkerhet finns det en
risk att detta kan ha en negativ paverkan pa Obligationsinnehavarna mojligheter att aterfa de belopp
som de ar berattigade i enlighet med Obligationerna.

Valutarisker

Obligationerna ar denominerade i SEK. Om Obligationsinnehavarna beraknat sin avkastning i en annan
valuta dn SEK kommer en investering i Obligationerna att medfdra valutavaxlingsrelaterade risker pa
grund av, bland annat, foérandringar i kronans varde i forhallande till den valuta
Obligationsinnehavarna berdknat sin avkastning pa. Detta kan resultera i en minskning av
Obligationernas effektiva avkastning, under kupongen, vilket i sin tur kan resultera i en forlust for
Obligationsinnehavarna nar avkastningen pa Obligationerna rdknas om till den valuta
Obligationsinnehavarna anvant for att berdkna sin avkastning. Regeringen och valutahanterande
myndigheter kan inféra (vilket dven tidigare skett) valutakontroller som vasentligen skulle kunna
paverka en tillamplig vaxelkurs eller Emittentens formaga att genomfora betalningar under
Obligationerna. Som en féljd av detta finns en risk att investerarna far mindre réanta eller kapitalbelopp
an forvantat, eller ingen ranta eller kapitalbelopp éverhuvudtaget.

Séaljoption

| enlighet med Obligationsvillkoren kan varje Obligationsinnehavare kréva fortida aterbetalning (Eng.
put option) om (a) Fastpartner, direkt eller indirekt, upphor att inneha minst 40 procent av rosterna
och aktierna i Emittenten, eller om (b) Slatt6é VII, direkt eller indirekt, upphor att inneha minst 40
procent av résterna och aktierna i Emittenten. Det finns emellertid en risk att Emittenten inte kommer
att ha tillrackliga medel vid tidpunkten for en sadan aterbetalning under Obligationerna vilket kan ha
en negativ inverkan pa Emittenten exempelvis genom att resultera i insolvens eller en
uppsagningsgrund under Obligationsvillkoren och diarmed negativt paverka samtliga
Obligationsinnehavare och inte endast de som viljer att nyttja den fortida aterbetalningen.

Risker relaterade till fortida aterbetalning och partiell aterbetalning av Obligationerna

Om Emittenten inte beviljas bygglov for en Fastighet inom 12 manader fran datumet for
obligationsemissionen eller, om det tidigare star klart att det inte kommer beviljas bygglov for en
Fastighet, ska Emittenten, i enlighet med Obligationsvillkoren, I6sa in alla av de utestaende
Obligationerna till ett belopp som motsvarar 101 procent av utestaende nominellt belopp tillsammans
med upplupen, men obetald, rinta.

Vidare kan Emittenten (i) i anslutning till en avyttring av aktier eller Fastigheterna, eller del darav,
anvanda intékterna fran en sadan avyttring for att delvis aterbetala Obligationerna med ett maximalt
belopp om 50 procent av det initiala totala nominella beloppet av Obligationerna, och (ii) anvdanda
erhallen kompensation fran sin forsakring for en partiell aterbetalning av Obligationerna, i var och ett
av fallen genom att, pro rata, minska det aterstaende nominella beloppet av varje Obligation. Det
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finns en risk att marknadsvardet av Obligationerna kan vara hogre an beloppet for den fortida
aterbetalningen av Emittenten och att det inte ar mojligt for Obligationsinnehavarna att aterinvestera
sadana intdkter till en effektiv ranta som &r lika hog som rdntan under Obligationerna, eller
Overhuvudtaget.

En partiell fortida aterbetalning av Obligationerna kan dven paverka likviditeten av Obligationerna
som i sin tur kan ha en negativ paverkan av Obligationernas marknadsvarde, vilket i slutandan kan
leda till att Obligationsinnehavarna far svarigheter med att avyttra sina Obligationer eller att avyttra
Obligationerna till godtagbara villkor.

Risker relaterade till fortida inlosen av Obligationerna pa grund av att villkoren fér utbetalning inte
har uppfylits

Likvidtillskottet fran Obligationsfinansieringen kommer att hallas i escrow tills villkoren for utbetalning
(Eng. Conditions Precedent) ar uppfyllda. Pa dagen for Prospektet har villkoren inte annu uppfyllts. Om
forutsattningarna inte ar uppfyllda, med andra ord om detaljplanen inte vunnit laga kraft inom sex
manader fran datumet for obligationsemissionen, ska Emittenten I6sa in Obligationerna till ett belopp
som motsvarar 101 procent av Obligationernas nominella belopp tillsammans med upplupen, men
obetald, ranta. Som en foljd av detta finns det en risk for att Obligationsinnehavarna far mindre ranta
eller kapitalbelopp an forvantat. Avseende beslutet om detaljplanen hanvisas till avsnittet ovan om
"Ataganden under avtalet relaterade till Projektet". Vidare finns det en risk for att
Obligationsinnehavarna inte kan aterinvestera sadana intakter till en effektiv rdnta motsvarande den
ranta som ges under Obligationerna eller 6verhuvudtaget.

Inga mdjliga atgarder mot Emittenten och Obligationsinnehavarnas representant

Agenten foretrader Obligationsinnehavarna i alla fragor som ror Obligationerna och varje
Obligationsinnehavarna ar forhindrade fran att enskilt vidta atgarder mot Emittenten. Foljaktligen har
enskilda Obligationsinnehavare inte nagon ratt till att vidta rattsliga dtgarder genom att havda en ratt
till uppsagning pa grund av utebliven betalning och har darfor en brist pa mojliga rattsmedel om inte
en erforderlig majoritet av Obligationsinnehavarna blir éverens om att vidta sadana atgarder.
Emellertid finns det en risk att en enskild Obligationsinnehavare, i vissa situationer, kan vicka en talan
mot Emittenten (for en 6vertradelse av Obligationsvillkoren) och darmed negativt paverka en fortida
aterbetalning av Obligationerna eller vidtagandet av andra atgarder mot Emittenten.

For att Agenten ska kunna foretrada Obligationsinnehavarna i domstol kan Obligationsinnehavarna,
eller deras representanter, behova lamna in en skriftlig fullmakt for rattsliga forfaranden. Om inte
samtliga Obligationsinnehavare lamnar in en sadan fullmakt kan det ha en negativ paverkan pa de
rattsliga forfarandena. Enligt Obligationsvillkoren har Agenten i vissa fall ratt att fatta beslut och vidta
atgédrder som &ar bindande for samtliga Obligationsinnehavare. Foéljaktligen finns det en risk for att
Agentens handlingar i sdadana fragor paverkar en Obligationsinnehavares réattigheter under
Obligationsvillkoren pa ett satt som skulle vara o6nskat for vissa av Obligationsinnehavarna.

Obligationsinnehavarnas rattigheter dr beroende av Agentens atgarder och finansiella stéllning

Genom att inneha Obligationer har varje investerare accepterat att Agenten agerar for
Obligationsinnehavarnas rakning och utévar administrativa uppgifter i forhallande till Obligationerna.
Agenten har déaribland ratten att representera Obligationsinnehavarna i alla domstolsférfaranden och
andra administrativa férfaranden avseende Obligationerna. Emellertid ar Agentens rattigheter och
skyldigheter, som representant for Obligationsinnehavarna, férbehallen bestdammelserna i
Obligationsvillkoren och det finns inte nagon specifik lagstiftning eller marknadspraxis enligt svensk
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ratt (som ar tilldmpliga pa Obligationsvillkoren) som bestammer Agentens utdvande av rattigheter och
skyldigheter relaterade till Obligationerna. Det finns en risk att ett misslyckande fran Agenten med att
utfora sina skyldigheter och forpliktelser kommer att paverka Obligationsinnehavarnas majlighet att
tillvarata sina rattigheter.

Agenten kan bli ersatt av en eftertradande Agent i enlighet med Obligationsvillkoren. Generellt har
den eftertradande Agenten samma rattigheter och skyldigheter som den avgaende Agenten. Det kan
mojligtvis vara svart att hitta en eftertradande Agent under kommersiellt acceptabla villkor eller
overhuvudtaget. Vidare finns det en risk att den eftertradande Agenten inte uppfyller sina forpliktelser
enligt ovan namnda villkor eller att ett insolvensforfarande initieras gentemot den eftertradande
Agenten.

Det finns en risk att om nagon av de ovan ndmnda riskerna forverkligas kommer det att ha en negativ
inverkan av verkstdlligheten av de réttigheterna som Obligationsinnehavarna atnjuter och de
betalningarna som Obligationsinnehavarna har ratt till i enlighet med Obligationsvillkoren.

Fordringshavarmote

Obligationsvillkoren innehaller bestammelser avseende fordringshavarmote som kan hallas i syfte att
avgora fragor som ror Obligationsinnehavarnas intressen. Bestdammelserna tillater, utifran angivna
majoriteter, att binda samtliga Obligationsinnehavare till beslut som ar fattade vid ett behorigt
sammankallat och genomfort fordringshavarmote, vilket dven binder de Obligationsinnehavare som
inte har deltagit eller rostat vid det aktuella métet eller som har roéstat pa annat vis an erforderlig
majoritet. Foljaktligen finns det en risk att majoritetens handlande i sadana fall paverkar
Obligationsinnehavarnas rattigheter pa ett satt som ar oénskat for vissa Obligationsinnehavare.

Overlatelserestriktioner

Obligationerna har inte och kommer inte registreras under U.S. Securities Act of 1933, sdsom dndrad
fran tid till annan, eller ndgon annan amerikansk vardepapperslag. Férutom i vissa undantagsfall far
en Obligationsinnehavare darfor inte erbjuda eller sdlja Obligationerna i USA. Emittenten har inte
atagit sig att registrera Obligationerna under U.S. Securities Act of 1933 eller nagon annan amerikansk
vardepapperslag. Emittenten har inte heller registrerat Obligationerna under nagot annat lands
vardepapperslagar. Det ar upp till varje potentiell investerare att forsdkra sig om att erbjudandet och
forsaljningen av Obligationerna efterlever all tillampbar vardepapperslag. Pa grund av dessa
restriktioner finns det en risk att en obligationsinnehavare inte kan salja Obligationerna vid dnskad
tidpunkt. Overlatelserestriktionerna fér Obligationerna kan darfér ha en negativ paverkan fér vissa av
Obligationsinnehavarna.

Andrad lagstiftning

Villkoren for Obligationsfinansieringen har upprattats i enlighet med gallande svensk ratt vid datumet
for obligationsemissionen. Obligationerna kontoférs hos Euroclear i enlighet med svenska
vardepapperslagar (sa som tillampliga). Eventuell framtida lagdndring eller dndring av rattspraxis
medfér en risk for Obligationsinnehavarna da det kan ha en negativ inverkan pa
Obligationsinnehavarnas mojligheter att erhalla betalningar under Obligationsfinansieringen.

Intressekonflikter

Arrangoren kan i framtiden komma att tillhandahalla Emittenten eller andra bolag i Gruppen finansiell
radgivning eller andra tjanster och delta i transaktioner med Emittenten eller andra bolag i Gruppen.
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Foljaktligen finns det en risk for att intressekonflikter existerar eller uppstar som en féljd av att
Arrangoren tidigare har varit delaktig, eller i framtiden kommer att vara delaktig, i transaktioner med
andra parter, ha flera roller eller genomfdra andra transaktioner for tredje part med motstaende
intressen.



43 (92)

KORT OM OBLIGATIONERNA

Foljande sammanfattning innehaller grundlaggande information om Obligationerna. Syftet ar inte att
vara komplett och informationen i sammanfattningen har viktiga begransningar och undantag.
Potentiella investerare bor darfér noggrant 6vervaga Prospektet i sin helhet, inkluderat dokument
som inkorporeras genom hanvisning, innan ett beslut om investering i vardepappren tas.

Emittent Slattd Fastpartner Spanga AB (publ).

Erbjudna Obligationer Emittenten har under Obligationsvillkoren emitterat
Obligationer till ett belopp om 400 000000 svenska
kronor.

Antal Obligationer 4 000.

ISIN SE0012011872.

Emissionsdag 1 april 2019.

Emissionspris 100 procent.

Rédntesatser Obligationerna l6per med en arlig, rérlig rantesats om

STIBOR 3 manader (med rantegolv om noll procent) plus
en marginal om 5,25 procent.

Anvandning av Rantebetalningar som kommer att ske under
referensranta Obligationerna kommer att berdknas med referens till
STIBOR. Vid tidpunkten for Prospektet ar administratéren
av STIBOR inte wupptagen i ESMAs (Europeiska
vardepappers- och marknadsmyndigheten) register 6ver
administratérer i enlighet med artikel 36 i
Europarlamentets och radets férordning (EU) 2016/2011.

STIBOR &r en referensranta. Den visar ett genomsnitt av
de rantesatser som ett antal banker, Stiborbanker,
verksamma pa den svenska penningmarknaden &r villiga
att lana ut till varandra utan sidkerhet under olika l6ptider.
Bankforeningen ar huvudman och har det dvergripande
ansvaret for STIBOR. Stiborbankerna ar Danske Bank,
Handelsbanken, Lansforsakringar Bank, Nordea, SBAB
Bank, SEB och Swedbank.

Rantebetalningsdag 1 april, 1 juli, 1 oktober, och 1 januari varje ar med start 1
juli 2019. Ranta kommer ackumuleras fran, men exklusive,
Emissionsdagen.

Initialt Nominellt Belopp Obligationerna har ett initialt nominellt belopp om
100 000 svenska kronor.

Minsta tillatna investering Minsta tilldtna investering i Obligationerna var vid
emissionen 1 100 000 svenska kronor.
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Status pa Obligationerna Obligationerna ar denominerade i svenska kronor och
varje Obligation faller under Obligationsvillkoren.
Emittenten atar sig att utféra betalning under
Obligationerna och att félja Obligationsvillkoren.

Obligationerna konstituerar direkta, ovillkorliga och icke-
efterstallda, sdkerstallda forpliktelser fér Emittenten, och:

- kommer alltid rangordnas (i) utan inbordes
ordning och (ii) som likstallda med alla direkta,
ovillkorliga och icke-efterstéllda forpliktelser for
Emittenten utan sakerheter férutom de
ataganden som é&r prioriterade i enlighet med
tvingande lag;

- har garanterade rantebetalningar av
Garantigivarna; och

- ar strukturellt efterstdllda mot nuvarande och
framtida skulder upptagna av Emittentens
dotterbolag.

Garantier Emittentens rantebetalningar under Obligationerna ar
garanterade till 40 procent av Compactor och till 60
procent av SIatto VII.

Rangordning av garantierna | Garantierna fran Garantigivarna ar ett generellt atagande
och:

e rangordnas som likstallda i ratt till betalning med
alla existerande och framtida skulder till sddan
Garantigivare som inte ar efterstalld Garantin i
sin ratt till betalning, inklusive skuld under andra
laneférbindelser;

e rangordnas seniort i ratt till betalning till alla
existerande och framtida skulder till sadan
Garantigivare som ar uttryckligen efterstalld
Garantin i sin ratt till betalning; och

e dr efterstdllda alla existerande och framtida
skulder eller forpliktelser som en sadan
Garantigivare har sdkerstallt genom sdkerhet 6ver
fastigheter och/eller annan egendom och som
inte ar stalld som sakerhet for Obligationerna, upp
till  vardet pa fastigheten och/eller den
egendomen som star som sdkerhet for sadan
skuld.
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Garantierna ar begransade till vad som ar tilldtet for
Garantigivarna att garantera enligt lag.

Sakerheter Obligationerna ar sakerstdllda med forsta prioritet dver
aktiekapitalet i Emittenten, 6ver tva bankkonton, varav ett
konto dar det ska deponeras medel for motsvarande sex
manaders ranta och ett konto dar vissa medel fran vissa
avyttringar ska  deponeras i  enlighet med
Obligationsvillkoren, samt vissa nedstrémslan fran
Emittenten till dess dotterbolag.

Fortida partiell Emittenten har ratt att gora en delvis aterbetalning av
aterbetalning (avyttringar) Obligationerna med medel fran vissa avyttringar av aktier
eller  Fastigheterna  (fullstindigt eller partiellt).
Aterbetalningen per Obligation ska vara det motsvarande
som den aterbetalda procenten av det Nominella
Beloppet plus, for perioden upp till, men exklusive,
datumet som infaller 24 manader efter Emissionsdagen,
en premie pa det aterbetalda beloppet motsvarande
Aterbetalningspremien i punkt (b), och darefter tillimplig
Aterbetalningspremie for perioden da &terbetalningen
sker.

Emittenten far enbart gora partiella aterbetalningar enligt
ovan till ett maximalt aggregerat belopp upp till 50
procent av det totala Initiala Nominella Beloppet.

Obligatorisk partiell Emittenten ska i vissa fall gora en partiell aterbetalning av
aterbetalning Obligationerna med mottagen forsakringsersattning.
(forsakringsersattning) Aterbetalningen per Obligation ska motsvara den

aterbetalda procenten av det Nominella Beloppet
tillsammans med upplupen men obetald ranta.

Fortida aterbetalning med Emittenten kan l6sa in alla, men inte bara vissa,
anledning av lagstridighet utestdende Obligationer med ett belopp per Obligation
(sdljoption) motsvarande det Nominella Beloppet tillsammans med

upplupen men obetald réanta om det ar eller blir olagligt
for Emittenten att utféra vissa forpliktelser under
Obligationsvillkoren.

Obligatorisk aterbetalning Vid hidndelse av en Agarfordndring (sdsom definierat
med anledning av nedan) ska varje Obligationsinnehavare ha ratt till att
Agarforandring begdra att alla, eller vissa, av sina Obligationer ska bli
aterkopta till ett pris per Obligation motsvarande 101
procent av det Nominella Beloppet tillsammans med
upplupen men obetald ranta.

Agarférandring Innebar férekomsten av en eller flera handelser varmed (i)
Fastpartner, direkt eller indirekt, upphor att aga minst 40
procent av rosterna och aktierna i Emittenten, eller (ii)
Slatto VI, direkt eller indirekt, upphor att dga minst 40
procent av rosterna och aktierna i Emittenten.
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Foérfallodag 1 april 2023.

Vissa ataganden Villkoren for Obligationerna innehaller ett antal
bestimmelser som begrdansar Emittenten eller andra
bolag i Gruppen, bland annat:

restriktioner avseende andring av
verksamhetsféremal;

e ett atagande som begrénsar mojligheten till
stdllande av sdkerheter for upptagen skuld;

e begransningar for upptagandet av skuld; och

e begransningar avseende utdelningar och avyttring
av tillgangar.

Obligationsvillkoren innehaller ytterligare nyckeltal som
maste uppfyllas vid avyttringar av aktier och Fastigheterna
(helt eller delvis) och som kan inverka pa Emittenten och
andra bolags inom Gruppen mojligheter att avyttra
tillgangar.

Emittenten ska vidare tillse att:

i) Forhallandet mellan Eget kapital och Totala
Tillgangar 6verstiger 30 procent;

ii) Eget Kapital Overstiger 250 000 000 svenska
kronor; och

iii) tillgdngliga likvida medel inom Gruppen ar minst,
vid alla tillfdllen, ett belopp motsvarande
kommande sex manaders rantebetalningar under
Obligationerna,

vid varje testperiod (som sker kvartalsvis).

Anvandning av Emittenten har anvant eller kommer att anvanda likviden
obligationslikviden fran emissionen av Obligationerna for att (i) finansiera
erlaggandet av tillaggskopeskilling for forvarvet av
Fastigheterna, (ii) deponera medel for rantebetalningar
under Obligationerna pa ett sparrat rantekonto, (iii)
finansiera investeringar i Fastigheterna for
bostadsutveckling, (iv) finansiera generella
bolagsdandamal fér Gruppen (inklusive driftkostnader och
ranta under byggkreditiv) och (v) finansiera
transaktionskostnader i samband med emissionen av
Obligationerna.




Overlatelserestriktioner
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Obligationerna har inte och kommer inte registreras under
U.S. Securities Act of 1933, i dess lydelse, eller nagon
annan amerikansk vardepapperslag. Med forbehall for
vissa undantag far Obligationsinnehavarna inte erbjuda
eller sélja Obligationerna i USA. Emittenten har inte atagit
sig att registrera Obligationerna under den amerikanska
vardepapperslagen eller ndgon annan amerikansk
vardepapperslag eller att godta alla erbjudanden for
Obligationerna i framtiden. Till det tillkommer att
Emittenten inte har registrerat Obligationerna under
nagot annat lands vardepapperslagar. Det ar upp till varje
potentiell investerare att forsdkra sig om att erbjudandet
och forséljningen av Obligationerna efterlever all
tilldmpbar vardepapperslag. | Ovrigt foreligger inga
overlatelseinskrankningar.

Preskription

For Obligationerna foreligger en preskriptionstid om tio ar
fran  aterbetalningsdagen vad géller ratten till
aterbetalning av principalen samt en preskriptionstid om
tre ar fran relevant forfallodag vad galler ratten till
betalning av ranta.

Notering AnsOkan har gjorts for att notera Obligationerna pa
Nasdaq Stockholm.

Agent Nordic Trustee & Agency AB (publ).

Sdkerhetsagent Nordic Trustee & Agency AB (publ).

Emissionsinstitut

Pareto Securities AB.

Tillamplig lag
for Obligationerna

Svensk ratt.

Tillamplig lag for
Garantiavtalen
(som definierade nedan)

Svensk ratt.

Riskfaktorer

En investering i Obligationerna involverar en betydande
risk och framtida investerare bor se sektionen
"Riskfaktorer" for en beskrivning av sarskilda risker som
noggrant bor 6vervagas fore investerare bestimmer sig
for att investera i Obligationerna.
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ANSVARSUTFASTELSE

Emissionen av Obligationerna godkdandes genom beslut av styrelsen i Emittenten den 10 januari 2019,
och emitterades foljaktligen av Emittenten den 1 april 2019. Prospektet har forberetts i samband med
Emittentens ansokan att notera Obligationerna pa féretagsobligationslistan pa Nasdaq Stockholm, i
enlighet med Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 implementerandes
direktiv 2003/71/EG, som det dndrats genom direktiv 2010/73/EG av det Europeiska Parlamentet och
Radet och andra kapitlet i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.

Emittenten ansvarar for innehallet i Prospektet. Emittenten ar kallan till all foretagsspecifik data i
Prospektet och Arrangéren har inte vidtagit nagra forsok att bekrafta eller sdkerstélla informationen
tillhandahallen av Emittenten. Emittenten bekraftar att den vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder
for att sdkerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt Emittenten vet, 6verensstammer med de faktiska
forhallandena och att ingenting utelamnats som skulle kunna paverka dess innebord. Endast under de
forutsattningar och i den omfattning som foéljer av lag svarar aven Emittentens styrelseledamoter for
innehallet i Prospektet. Harmed forsakras att Emittentens styrelse har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen kdnner till, ar
riktiga och 6verensstammer med de faktiska férhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle
kunna paverka dess inneboérd. Information i Prospektet och i dokumenten som inkorporerats genom
referens och som harror fran tredje parter har atergivits korrekt och, savitt Emittenten vet och kan
beddma pa grundval av annan information som har offentliggjorts av aktuell tredje part, har inte
nagon information utelamnats som gor att den atergivna informationen ar felaktig eller missvisande.

13 maj 2019
Slatto Fastpartner Spanga AB (publ)

Styrelsen
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BESKRIVNING AV VASENTLIGA AVTAL

Det foljande ar en sammanfattning av huvudsakliga villkor i vasentliga avtal som Emittenten och
Garantigivarna ar part till och som anses vara utanfor den ordinara affarsverksamheten. De féljande
sammanfattningarna syftar inte till att beskriva alla tillampbara bestimmelser och villkor fér sadana
arrangemang.

Aktiedverlatelse- och projektledningsavtal

Emittenten har i januari 2019 ingatt flera aktiedverlatelseavtal med en fond forvaltad av det globala
investeringsforetaget Barings ("K6éparen"). Aktiedverlatelseavtalen avser sex stycken aktiebolag som,
genom avstyckning, kommer dga en del av fastigheten Stockholm Gunhild 5 motsvarande ungefar 40
procent av totala bruttoarean for Fastigheten. Avyttringen sker genom ett sa kallat "forward funding"-
koncept. Koparen blir civilrattslig agare till delar av Stockholm Gunhild 5 och fastighetsreglering
kommer att ske nar detaljplanen vunnit laga kraft. | samband med Overlatelsen har ett
projektledningsavtal ingatts med Koparen for att genomfora det avsedda
fastighetsutvecklingsprojektet dar Koparen, baserat pa en forutbestamd budget och utvecklingsplan,
finansieringar byggnationen av bostadslagenheter. | projektledningsavtal stipuleras att Gruppen
ansvarar for att leverera en nyckelfardig produkt i form av byggnader. Gruppen har erhallit betalning
for mark och 6vriga delar som finns fardigstallda vid forvarvet. Betalning sker daven av en preliminar
vinst, av vilken Gruppen erhaller 22,5 procent nar bygglov for forsta delen erhalls. | takt med att
byggnation sker stalls alla fakturor till nyetablerade de aktiebolagen och betalas av kdparen. Nar
byggnaderna ar fardigstallda gors en reglering av den slutliga vinsten (om nagon).

Aktiedverlatelseavtal avseende Fastigheterna

Emittenten tilltradde aktiedverlatelseavtalet avseende Dotterbolaget den 13 mars 2017 och
forvarvade Fastigheterna for en képeskilling om 50 000 000 svenska kronor. En tillaggskdpeskilling om
800 000 000 svenska kronor ska betalas nar den foreslagna detaljplanen som omfattar Fastigheterna
vinner laga kraft. Om detaljplanen inte vinner laga kraft betalas ingen tillaggskdpeskilling. Gruppen
har genom avtalet atagit sig att tacka miljokostnader upp till 10 000 000 svenska kronor, kostnader
darutover delas 50/50 mellan Gruppen och séljaren.

Garantiavtal

Garantigivarna och Emittenten har ingatt Garantiavtalet med Sakerhetsagenten den 7 maj 2019, efter
vilket (i) Compactor har accepterat att garantera 40 procent, och (ii) SlIatté VII har accepterat att
garantera 60 procent av samtliga rantebetalningsataganden under Obligationsvillkoren.

Slatté VIl har vidare ingatt ett garantiavtal med Emittenten dar Slatté VII, tillsammans med
Fastpartner, garanterar samtliga nuvarande och framtida ataganden som relaterar till betalningen av
Gruppens samtliga driftkostnader, inklusive, men inte begransat till, projektledning, administrativa
kostnader for utvecklingsplaner och férstudier, men exklusive kostnader for byggnation av fastigheter
och byggnader och rantebetalningar under byggnadskreditiv.

Finansiella Arrangemang
Garantigivarna samt vissa av deras dotterbolag ar part till vissa finansiella arrangemang som resulterar

i att sddant bolag har en rattighet eller skyldighet som vasentligt kan paverka Garantigivarnas formaga
att uppfylla sina ataganden gentemot Obligationsinnehavarna.
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Compactorkoncernens obligationslan

Compactor emitterade den 30 oktober 2017 seniora obligationer utan sakerhet om 500 000 000
svenska kronor. Obligationerna ar listade pa foretagsobligationslistan pa Nasdag Stockholm AB och
har 30 oktober 2020 som sista aterbetalningsdag.

Vidare har Compactors dotterbolag, Fastpartner, genomfort fyra obligationsemissioner vars lan ar
utestaende: seniora obligationer utan sdkerhet om upp till 500 000 000 svenska kronor med sista
aterbetalningsdag den 22 september 2019, seniora obligationer utan sdkerhet om upp till 1 000 000
000 svenska kronor med sista aterbetalningsdag den 6 september 2020, seniora obligationer utan
sakerhet om upp till 1 000 000 000 svenska kronor med sista aterbetalningsdag den 15 september
2021 samt seniora obligationer utan sdakerhet om upp till 1 500 000 000 svenska kronor med sista
aterbetalningsdag den 30 maj 2022.

Exploateringsavtal

Dotterbolaget har ingatt ett exploateringsavtal avseende Fastigheterna. Genom exploateringsavtalet
har Dotterbolaget atagit sig flertalet forpliktelser gentemot Stockholms kommun. Till exempel sa har
Dotterbolaget atagit sig att uppfora ett plank samt att upplata mark till kommunen. Vidare finns i
exploateringsavtalet en vitesklausul om 200 000 000 svenska kronor, som rdaknas av mot vad som
betalas av da detaljplanen vinner laga kraft samt vid ytterligare milstolpar. Om Dotterbolaget inte kan
uppfylla sina ataganden enligt avtalet kan Dotterbolaget bli tvunget att ersdtta kommunen for
kontraktsbrottet och kommunen kan utkrava vitet.
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BESKRIVNING AV GRUPPEN
EMITTENTEN

Historia och utveckling

Slattd Fastpartner Spanga AB (publ) med organisationsnummer 559077-0896 bildades den 1
september 2016 och registrerades hos Bolagsverket den 21 september 2016 och ar ett svenskt publikt
aktiebolag som har bildats och verkar under svensk ratt. Emittenten har sitt registrerade sate i
Stockholm och har sitt huvudkontor pa Grev Turegatan 19, 114 38 Stockholm, med telefonnummer
0771-650 200.

| enlighet med 3§ i Emittentens bolagsordning, antagen den 10 januari 2019, ar Emittentens
verksamhetsforemal att direkt och indirekt dga och férvalta fast och 16s egendom och bedriva darmed
forenlig verksamhet.

Affarsmodell och 6verblick av marknaden

Moderbolaget ar bildat som ett samriskforetag (aven benamnt "Joint Venture") mellan tva aktorer
som till storsta del &r verksamma inom fastighetsbranschen — Slattékoncernen och
Fastpartnerkoncernen. Avsikten med bildandet av Emittenten har varit och ar att verka pa den svenska
fastighetsmarknaden och tillsammans forvarva och utveckla ett bostadsomrade med en forskola
beldget i Bromstenstaden i stadsdelen Spanga i den nordvéastra delen av Stockholm. Det aktuella
omradet ar beldget pa tva intilliggande fastigheter dar det planeras att uppféras omkring 1500
lagenheter, till storsta delen upplatna som hyresratter. Omradet Bromstensstaden ar ett nytt
bostadsomrade som totalt kommer inhysa omkring 2300 lagenheter samt olika faciliteter som parker,
lekplatser, butiker med mera.

Av de av Gruppen planerade 1500 ldgenheterna har 600 avyttras till en fond som &r forvaltad av det
globala investeringsforetaget Barings. Resterande lagenheter planeras att utvecklas direkt av
Gruppen. Planerad start av byggnationen &ar satt till tredje kvartalet 2019 och uppforandet av
bostaderna kommer ske i olika etapper 6ver en sexarsperiod. Efter genomférandet av projektet
kommer darefter att avyttra Fastigheterna och/eller bostaderna. Gruppen kan dven under projektets
gang komma att avyttra Fastigheterna (helt eller delvis).

Aktiekapital och agarstruktur

Aktierna i Emittenten dar denominerade i svenska kronor. Varje aktie ager en rost. Vid tidpunkten for
Prospektet har Emittenten ett aktiekapital om 500 000 svenska kronor fordelat pa 500 000 aktier.
Emittenten ags till 100 procent av Moderbolaget.

Sven-Olof Johansson, som dven &r styrelseledamot och verkstdllande direktér i Emittenten, har
kontroll 6ver Emittenten genom att dga 100 procent av aktierna i Compactor, som i sin tur dger 72
procent av aktierna i Fastpartner. Fastpartner dger 40 procent av aktierna i Moderbolaget.

Johan Karlsson, som ar styrelseledamot i Emittenten, ager, vid datumet 15 april 2019, genom Brofund
Group (till vilket han innehar 75 procent av aktierna) 69,4 procent av aktierna i SIatt6 Invest AB som i
sin tur, direkt och genom att dga 78 procent av aktierna och rosterna i SIattdé Foérvaltning AB (som
kontrollerar rostratten i Etena Holding AB), kontrollerar 67,44 procent av rosterna i SIatto VII. Slattd
VIl ar ensam dgare av Slattd VIl Holding 4 AB som i sin tur dger 60 procent av aktierna i Moderbolaget.
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Aktieagaravtal

Med anledning av att Moderbolaget ar ett samriskforetag har aktiedgarna i Moderbolaget ingatt ett
aktiedgaravtal som reglerar parternas olika rattigheter och skyldigheter avseende aktieinnehavet i
Emittenten. Avtalets huvudsakliga villkor inkluderar bland annat bestammelser om
styrelsesammansattning, samt regler som begransar aktiedgarnas mojligheter att salja aktier i
Emittenten till annan fysisk eller juridisk person och under vilka forutsattningar en part kan avsluta sitt
engagemang i Emittenten.

| 6vrigt kdnner Emittenten inte till nagra detaljer i villkoren i eventuella avtal som kan finnas mellan
dess direkta eller indirekta aktiedgare, som i framtiden kan leda till en férandring i kontrollen éver
Emittenten.

Oversikt 6ver gruppstrukturen

Nedan féljer en dversikt 6ver gruppstrukturen fér Emittenten. Det har ingatts aktiedverlatelseavtal
avseende 6 stycken av aktiebolagen, vilka kommer frantradas nar detaljplanen for omradet i
Bromstensstaden dar Gruppen avser att uppfora bostader vinner laga kraft.

Garantigivare slatté Vil AB mpactor Fastigheter AB

Garantigivare
556323-4284

Slatté VIl Holding 4 AB Fastpartner AB
559103-6511 5562307867

Slatto Fastpartner Holding AB
(under namnandring fran Goldcup 18430 AB)
559199-8298

Emittenten
559077-0896

Bromsten Gunhild 2 AB  Ff¥%] Bromsten Gunhild 1 AB Bl PleitH Fastighetspartner Fastighets Stockholm 100% Fastighets Stockholm
559104-4549 559103-6560 Bromsten AB Spénga 1 AB Spanga 2 AB

556356-5810 559187-3111 559187-3129

Bromsten 1 AB  Bluv.]

550103-6479 33% 17 st. bostadsrétts- Fastighets Stockholm YW Fastighets Stockholm
freningar Spanga 3 AB Spanga 4 AB
Bromsten 2 AB P0G 559187-3137 559187-3145

559104-4465 Fastighetspartner
Bromsten AB

Fastighets Stockholm 100% Fastighets Stockholm

Spanga 5 AB
559187-3152

556356-5810
Spanga 6 AB
559187-3160

Fastighets Stockholm P Bl  Fastighets Stockholm

Spanga 7 AB Spénga 8 AB
559192-1183 555183-9062

Fastighets Stockholm Spanga 9 AB Il
559187-3103

Verksamheten utfors av dotterbolagen och Emittenten ar darfor beroende av dess dotterbolag for att
generera intdkter och vinst for att ha mdjlighet att fullgbra sina betalningsataganden under
Obligationerna.

Framtida investeringar

Emittenten har inte gjort nagra viktiga investeringar sedan de senast offentliggjorda finansiella
rapporterna utover vad som beskrivits i Prospektet. Projektet, som redovisas ovan i avsnittet
"Affdrsmodell och 6verblick av marknaden", ska finansieras genom internt tillférda medel och vidare
genom upptagande av Obligationerna och av byggnadskreditiv. Emittenten har inga 6vriga ataganden
eller planer pa framtida investeringar per Prospektets datum.
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Handelser som nyligen intraffat

Detaljplanen for omradet dar Emittentens dotterbolag avser att uppfora bostader antogs av
kommunen den 18 februari 2019, men o&verklagades den 19 mars 2019 av Ldnsstyrelsen. Om
detaljplanen ej antas skulle det kunna ha en vasentlig inverkan pa Emittentens solvens da Gruppen
inte kan genomfora sin verksamhet som planerat, Vidare, om detaljplanen ej vinner laga kraft inom
sex manader fran emissionsdagen for Obligationerna ska Obligationerna aterbetalas i dess helhet.

Vasentliga forandringar och trendinformation

Utover vad som redan har ndmnts i Prospektet, har det inte skett nagra vasentliga negativa
forandringar i Gruppens framtidsutsikter sen datumet for publiceringen av dess senaste reviderade
finansiella rapporter och inga vasentliga negativa forandringar for Gruppen i dess finansiella position
eller position pa marknaden sen den senaste finansiella perioden for vilken reviderad finansiell
information har publicerats.

For narvarande finns inte kanda tendenser, osdkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller handelser som kan férvantas ha en vasentlig inverkan pa Gruppens affarsutsikter.

Tvister och andra rattsliga férfaranden

Varken Emittenten eller Gruppen ér, eller har under de tolv senaste manaderna varit, féremal for eller
inblandat i nagra tvister infér domstol, skiljenamnd, myndighet eller liknande som har haft eller
kommer att ha en vasentlig paverkan pa Gruppens finansiella stillning eller resultat. Emittenten
kdnner inte heller till ndgon sadan process som ar nara forestdende som involverar eller kan involvera
ett bolag inom Gruppen.

Kreditvardighetsbetyg

Emittenten har inte erhallit ndgot kreditbetyg, och inte heller nagot av dess skuldinstrument.
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GARANTIGIVARNA

Sldtto Vil
Historia och utveckling

Slatto VIl bildades den 2 december 2014 och registrerades hos Bolagsverket den 9 december 2014 och
ar ett svenskt privat aktiebolag som har bildats och verkar under svensk ratt med
organisationsnummer 556994-4464. Emittenten har sitt registrerade sate i Stockholm och har sitt
huvudkontor pa Grev Turegatan 19, 114 38, med telefonnummer 0771-650 200.

| enlighet med 3§ i Slatté Vlls bolagsordning, antagen den 19 oktober 2018, ar Slatté Vilis
verksamhetsforemal att dga och forvalta fast egendom och aktier samt bedriva darmed férenlig
verksamhet.

Affarsmodell och 6verblick av marknaden

Slatto VII ar ett foretag inom Slatto-koncernen. Slatté VIl bedriver verksamhet inom tva omraden,
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Slattdé Vlls affarsidé ar att identifiera
utvecklingspotential i befintliga fastigheter eller att genom relationer med kommuner och andra
markagare skapa mojlighet att utveckla oexploaterade landomraden, bland annat genom att utveckla
ramark till nyckelfardiga hem och métesplatser.

Slattd VIl verkar pa den svenska fastighetsmarknaden och i en betydande del vad som kan betraktas
som tillvdxtomraden.

Aktiekapital och agarstruktur

Aktierna i Slatto VIl ar denominerade i svenska kronor. Aktierna ar uppdelade i tre serier, aktierna i
serie A bar 10 roster vardera, aktierna i serie B bar en rost vardera och preferensaktierna i serie C bar
en rost vardera. Per den 15 april 2019 har Slatt6 VIl ett registrerat aktiekapital pa 355 687 svenska
kronor fordelat pa 40 244 aktier i serie A, 157 360 aktier i serie B och 158 083 preferensaktier i serie
C. Emittenten har emitterat totalt 355 687 aktier. Nedan foljer en dverblick av Slatto Vlls aktiedgare
per den 15 april 2019.

Aktiedgare Antal aktier Andel av aktiekapital | Andel av réster
Slatto Forvaltning AB 32774 0,0% 44,93%

Slatto Invest AB 74 900 23,8% 10,43%

Etena Holding AB 8193 0,0% 11,23%
Brofund Group AB 6116 1,9% 0,85%

Ekeby Gard Fastighets AB 2024 0,6% 0,28

Ovriga investerare 231 680 73,7% 32,31%

Total 355 687 100.00% 100.00%

Johan Karlsson, som aven ar verkstéllande direktor i SIattoé VII, dger genom Brofund Group AB (till
vilket han innehar 75 procent av aktierna) 69,4 procent i Slatté Invest AB som i sin tur, direkt och
genom att d4ga 78 procent av aktierna och résterna i SIatto Férvaltning AB (som kontrollerar rostratten
i Etena Holding AB), kontrollerar 67,44 procent av rosterna i SItto VII.
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Aktiedgaravtal

Slattoé VII kdnner inte till nagra detaljer i villkoren i eventuella avtal som kan finnas mellan dess
aktiedgare, som i framtiden kan leda till en féréandring i kontrollen 6ver SIatto ViIL.

Oversikt dver gruppstrukturen

Slatto Vil AB
556994-4464

100 %

slattd Vil Holding 2
AB

Verksamheten utfors av dotterbolagen och SIatté VIl &r darfor beroende av dess dotterbolag for att
generera intdkter och vinst for att ha mojlighet att fullgora sina betalningsataganden under
Obligationerna.

Framtida investeringar

Slatté VIl har inte gjort nagra viktiga investeringar sedan de senast offentliggjorda finansiella
rapporterna. Slatté VII har inga 6vriga viktiga ataganden eller planer pa framtida investeringar per
Prospektets datum.

Handelser som nyligen intraffat

Det har inte intraffat nagra sarskilda handelser for Slatto VII vilka skulle kunna ha en vasentliga
inverkan pa SIatto Vlis solvens.

Vasentliga forandringar och trendinformation

Det har inte skett nagra vasentliga negativa forandringar i SItto Vlls framtidsutsikter sen datumet for
publiceringen av dess senaste reviderade finansiella rapporter och inga vasentliga negativa
fordandringar for Slatto VIl i dess finansiella position eller position pa marknaden sen den senaste
finansiella perioden for vilken reviderad finansiell information har publicerats.

For ndrvarande finns inte kanda tendenser, osdkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller handelser som kan forvantas ha en vasentlig inverkan pa Slatto Vlis affarsutsikter.

Tvister och andra rattsliga férfaranden

Slatto VII har under de tolv senaste manaderna inte varit féremal for eller inblandat i nagra tvister
infor domstol, skiljendmnd, myndighet eller liknande som har haft eller kommer att ha en vasentlig
paverkan pa Gruppens finansiella stéllning eller resultat. SIattd VIl kdnner inte heller till ndgon sadan
process som dr nara férestaende som involverar eller kan involvera ett bolag inom Gruppen.

Kreditvardighetsbetyg

Slatto VI har inte erhallit ndgot kreditbetyg, och inte heller nagot av dess skuldinstrument.
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Compactor
Historia och utveckling

Compactor bildades den 1 mars 1988 och registrerades hos Bolagsverket den 18 april 1988 och ér ett
svenskt publikt aktiebolag som har bildats och verkar under svensk ratt med organisationsnummer
556323-4284. Compactor har sitt registrerade sate i Stockholm och har sitt huvudkontor pa Sturegatan
38, 102 14 Stockholm, med telefonnummer 08 — 402 34 60.

| enlighet med 3§ i Compactors bolagsordning, antagen den 29 september 2017, ar Compactors
verksamhetsforemal att direkt eller via andelar i andra bolag dga och forvalta fastigheter och
vardepapper samt annan fast och 10s egendom, att bedriva konsultverksamhet inom administration,
foretagsoverlatelser och foretagsledning, bedriva vardepappershandel samt idka annan darmed
forenlig verksamhet.

Affarsmodell och 6verblick av marknaden

Compactor har som affarsmodell att i huvudsak genom direkta och indirekta dotterbolag dga och
forvalta fastigheter. Affirsmodellen bestar dven i att forvarva fastigheter och pa sa satt utoka
innehavet, samt att utveckla och investera i befintligt bestand. Fastighetsbestandet som Compactor
kontrollerar utgoérs framst av fastigheter lampliga for kontor, forskning, handel, logistik och industri.
Investeringsportfoljen relaterat till fastigheter inkluderar dgande och férvaltning av fastigheter genom
det majoritetsdagda dotterbolaget Fastpartner (som ar listat pa Nasdaq Stockholm). Vidare sker dgande
av fastigheter, indirekta investeringar i fastigheter och andra investeringar genom det heldgda
dotterbolaget Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB. Den del av investeringsportféljen som fokuserar
pa andra tillgangar, men dven fast egendom och fastigheter, inkluderar ett majoritetsdgande i Tartt
Forvaltning AB, som i sin tur ager och forvaltar aktier och andra investeringar, sa val som investeringar
i listade och olistade aktier.

Compactor ar fraimst verksam pa den svenska fastighetsmarknaden. Fastighetsbestandet &r till stora
delar koncentrerat till Stockholmsregionen, vilket ar Compactors mest prioriterade
investeringsomrade.

Aktiekapital och dgarstruktur

Aktierna i Compactor ar denominerade i svenska kronor. Varje aktie dger en rost. Compactor har ett
registrerat aktiekapital om 500 000 svenska kronor fordelat pa 1 000 aktier. Sven-Olof Johansson,
som dven ar styrelseordférande i Compactor, dger samtliga aktier i Compactor.

Aktiedgaravtal

Compactor kanner inte till ndgra detaljer i villkoren i eventuella avtal som kan finnas mellan dess
aktiedgare, som i framtiden kan leda till en forandring i kontrollen 6ver Compactor.
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Oversikt 6ver gruppstrukturen

100 % TlE% ED % 100 5

Verksamheten utfors av dotterbolagen och Compactor ar darfér beroende av dess dotterbolag for
att generera intdkter och vinst for att ha maojlighet att fullgéra sina betalningsataganden under
Obligationerna.

Framtida investeringar

Compactor har inte gjort nagra viktiga investeringar sedan de senast offentliggjorda finansiella
rapporterna. Compactor har inga 6vriga viktiga ataganden eller planer pa framtida investeringar per
Prospektets datum.

Handelser som nyligen intraffat

Det har inte intraffat nagra sarskilda handelser fér Compactor vilka skulle kunna ha en vasentliga
inverkan pa Compactors solvens.

Vasentliga forandringar och trendinformation

Det har inte skett nagra vasentliga negativa férandringar Compactors framtidsutsikter sen datumet
for publiceringen av dess senaste reviderade finansiella rapporter och inga vasentliga negativa
forandringar for Compactor i dess finansiella position eller position pa marknaden sen den senaste
finansiella perioden for vilken reviderad finansiell information har publicerats.

For narvarande finns inte kanda tendenser, osdkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller hdndelser som kan forvantas ha en vasentlig inverkan pa Compactors affarsutsikter.

Tvister och andra rattsliga férfaranden

Compactor har under de tolv senaste manaderna inte varit foremal for eller inblandat i nagra tvister
infor domstol, skiljendmnd, myndighet eller liknande som har haft eller kommer att ha en vasentlig
paverkan pa Gruppens finansiella stallning eller resultat. Compactor kdnner inte heller till nagon sadan
process som &r nara férestdende som involverar eller kan involvera ett bolag inom Gruppen.

Kreditvardighetsbetyg

Compactor har inte erhallit nagot kreditbetyg, och inte heller nagot av dess skuldinstrument.
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STYRELSE OCH LEDNING

EMITTENTEN

Styrelsen i Emittenten bestar fér ndrvarande av 3 ledamoéter som har valts pa bolagsstimma. Styrelsen
och ledande befattningshavare kan kontaktas genom Emittenten i dess huvudkontor pa Grev
Turegatan 19, 114 38 Stockholm. Mer information om styrelseledamoéterna och de ledande
befattningshavarna aterfinns nedan.

Styrelsen

Sven-Olof Johansson, styrelseordférande sedan 2017.

Utbildning: Pol. Mag. Stockholms universitet samt kurser fran Handelshdgskolan i
Stockholm.
Ovriga befattningar: Styrelseordférande for Compactor, styrelseledamot och verkstallande

direktor for Fastpartner AB (publ), SBB i Norden AB (publ), Autoropa AB
och STC Interfinans AB.

Johan Karlsson, styrelseledamot sedan 2017.
Utbildning: Kustjagarskolan, Forsvarsmakten. Studier inom affarsjuridik vid

Linkdpings universitet.

Ovriga befattningar: Styrelseordforande for Brofund Group AB, styrelseledamot for Randviken
Fastigheter AB (publ), Eklund Stockholm New York AB, verkstdllande
direktor for Slattoé Forvaltning AB.

Georg Ehrnrooth, styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning: Agrologexamen, Abo Akademi.

Ovriga befattningar: Styrelseordférande for Geveles AB, Fennogens Investment S.A., Corbis
S.A., eQ Oyj, OE Capital AB, Oscarsson & Engman Capital AB,
styrelseledamot fér Norvestia Oyj, Forcit Oyj, Stiftelsen Paavo Nurmi,

Louise & Goran Ehrnrooths Stiftelse och Anders Walls Stiftelse, Slatto
Invest AB.

Ledande befattningshavare

Johan Karlsson, CEO
Vidnligen se beskrivning ovan under "Styrelsen” for Emittenten.
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GARANTIGIVARNA

Sldtto Vil

Styrelsen i SIatto VII bestar for ndrvarande av 3 ledamaoter som har valts pa bolagsstdmma. Styrelsen
och ledande befattningshavare kan kontaktas genom SIatt6 VIl i dess huvudkontor pa Grev Turegatan
19, 114 38 Stockholm. Mer information om styrelseledaméterna och de ledande befattningshavarna
aterfinns nedan.

Styrelsen

Johan Karlsson, styrelseordférande sedan 2019.

Vinligen se beskrivning ovan under "Styrelsen” for Emittenten.

Per Berggren, styrelseledamot sedan 2019.
Utbildning: Civilingenjor i vag- och vattenbyggnad vid Kungliga Tekniska hdgskolan

samt studier i ekonomi vid Stockholms universitet.

Ovriga befattningar: Styrelseordférande for Slattdé Forvaltning AB, Slattoé IV AB och Slatto IV
Holding AB. Styrelseledamot fér Castellum AB, BRIS och SSM Holding AB

(publ).

Peter Sandberg, styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Jur. kand., Stockholms universitet samt civilekonom, Stockholm
universitet.
Ovriga befattningar: Styrelseledamot for SIatté IV AB och Slatté IV Holding AB. Medlem i

Sveriges Advokatsamfund.
Ledande befattningshavare

Johan Karlsson, CEO
Vidnligen se beskrivning ovan under "Styrelsen” for Emittenten.
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Compactor

Styrelsen i Compactor bestar for ndrvarande av 3 ledaméter som har valts pa bolagsstimma. Styrelsen
och ledande befattningshavare kan kontaktas genom Compactor i dess huvudkontor pa Sturegatan
38, 114 36 Stockholm. Mer information om styrelseledamdterna och de ledande befattningshavarna
aterfinns nedan.

Styrelsen

Sven-Olof Johansson, styrelseordférande sedan 1988.

Viénligen se beskrivning ovan under "Styrelsen" fér Emittenten.

Christopher Johansson, styrelseledamot sedan 2012.

Utbildning: Teknologie doktor inom datalogi, Kungliga Tekniska Hogskolan.
Ovriga befattningar: Vice verkstallande direktor for Fastpartner.

Henrik Johansson, styrelseledamot sedan 2012.

Ovriga befattningar: Styrelseordférande for A&H Mochi AB. Styrelseledamot och
verkstallande direktor for Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB.

Ledande befattningshavare

Christopher Johansson, verkstdllande direktor
Vinligen se beskrivning ovan under "Styrelsen" fér Compactor.

Daniel Gerlach, CFO
Daniel Gerlach ar CFO i Compactor sedan 2017. Daniel har en masterexamen i foretagsekonomi fran
Hogskolan i Kristianstad. Daniel ar aven CFO i Fastpartner.
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Intressekonflikter inom administrativa grupper, ledningsgrupper och kontrollgrupper

Vissa styrelseledamoéter och medlemmar av foretagsledningen i Emittenten och Garantigivarna har
privata intressen i Emittenten och Garantigivarna pa grund av deras aktieinnehav. Vidare ar nagra av
styrelseledamdéterna och medlemmar av ledningen i Emittenten (Sven-Olof Johansson, Christopher
Johansson och Henrik Johansson) sldkt. Styrelseledaméterna och medlemmarna av foretagsledningen
kan agera som ledamoter eller i ledningspositioner i andra bolag eller ha vasentliga aktieinnehav i
andra bolag och, i sadan utstrdackning andra bolag deltar i investeringar i vilka Emittenten och
Garantigivarna ocksa kan komma att delta, kan dessa styrelseledamoter eller medlemmar av
foretagsledningen ha en intressekonflikt i potentiella férhandlingar och inga avtal pa villkor som
avviker fran vad som annars hade skett om sadan intressekonflikt inte forelegat. Om en sadan
intressekonflikt uppkommer vid ett styrelsemote for Emittenten och Garantigivarna ska en
styrelseledamot som har en sadan intressekonflikt ej ndrvara eller delta i beslutet. Enligt svensk ratt
maste styrelseledamoter i Emittenten och Garantigivarna agera arligt, i god tro och i Emittentens och
Garantigivarnas basta intresse.

Intressen hos personer och juridiska personer involverade i emissionen

Arrangéren och/eller dess filialer har ingatt, och kan i framtiden inga i, investeringsbanktjanster
och/eller kommersiella banktjanster eller andra tjanster at Gruppen eller Garantigivarna och deras
dotterbolag i dess ordinara linje for affarsverksamheten. Darmed kan intressekonflikter uppsta som
ett resultat av att Arrangoren och/eller dess filialer tidigare har ingatt eller i framtiden ingar
transaktioner med andra parter, i flera roller eller genom att utféra transaktioner for tredje parter
med konkurrerande intressen.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Emittentens arsredovisning for
rékenskapsaret 2017, Emittentens konsoliderade arsredovisning for rakenskapsaret 2018, Slatto Vlis
konsoliderade arsredovisningar for 2017 och 2018, Compactors konsoliderade arsredovisningar for
2016 och 2017 samt Compactors bokslutskommuniké fér 2018.

Emittentens arsredovisning for 2017 har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2016:10 "Arsredovisning i mindre foéretag". Emittentens konsoliderade arsredovisning for 2018,
Compactors konsoliderade arsredovisningar for 2016 och 2017 samt Slattdé Vlls konsoliderade
arsredovisningar for 2017 och 2018 har upprattas i enlighet med IFRS utfiardade av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningarna fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sa
som de antagits av EU. Vidare tillampar Gruppen och Garantigivarnas koncerner RFR 1,
"Kompletterande redovisningsregler for koncerner" vilken specificerar de tillagg till IFRS och de
upplysningar som kravs enligt arsredovisningslagen. Samtliga arsredovisningar (inbegripet
jamforelsesiffror for Emittentens konsoliderade rakenskaper) har reviderats av Emittentens
respektive relevant Garantigivares revisor. Compactors bokslutskommuniké fér 2018 &r icke-
reviderad.

Den finansiella information som aterges i tabellerna nedan bor lasas i anslutning till Emittentens
arsredovisning for 2017, Emittentens konsoliderade arsredovisning for 2018, Slatté Vlis konsoliderade
arsredovisningar for aren 2017 och 2018, Compactors konsoliderade arsredovisningar for aren 2016
och 2017 samt Compactors bokslutskommuniké for 2018.

EMITTENTEN

Emittentens finansiella information

Resultatréikning
Resultatrdkning (svenska kronor)
Resultatrdkning (tkr) Ar2018 | 2016-09-21 —2017-12-31
Nettoomsattning z -
Bruttoresultat 0 0
Central administration -420 -97
Rérelseresultat -420 -97
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - 580
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 672 500
Rantekostnader och liknande resultatposter -1080 852
Summa finansiella poster -408 227
Resultat efter finansiella poster -828 131
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Bokslutsdispositioner 928 -
Resultat fore skatt 100 131
Skatt pa arets resultat } j
Arets resultat 100 131
Balansréikning

Balansrékning (svenska kronor)
Balansrakning (tkr

g (thr) 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 20 503 20103
Summa finansiella anldggningstillgangar 20 503 20103
Summa anlaggningstillgangar 20503 20103
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 34 546 34 471
Summa kortfristiga fordringar 34 546 34471
Kassa och bank
Kassa och Bank 44 80
Summa omsattningstillgangar 34 590 34551
Summa tillgangar 55 093 54 654
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1031 30
Arets resultat 100 131
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Summa fritt eget kapital 1131 161
Summa eget kapital 1181 211
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 6949 7264
Summa langfristiga skulder 6 949 7 264
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder - 8
Skulder till koncernféretag 46 332 46 832
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 631 339
Summa kortfristiga skulder 46 963 47 179
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55093 54 654

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalys (svenska kronor)

Kassaflodesanalys (tkr) 2018 2016-09-21 - 2017-12-31
Lopande verksamheten

Rorelseresultat -420 -97
Rorelseresultat exkl av och nedskrivningar -420 -97
Erhallen rénta - 500
Erlagd ranta - -852
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring

av rérelsekapitalet -420 -449
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 2 395 -34 482
Forandring av rorelseskulder -1761 47 190
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 214 12 259
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -50 -20073
Ldmnade aktiedgartillskott - -30
Kassaflode fran investeringsverksamheten -50 -20 103
Finansieringsverksamheten

Bildande av aktiebolag - 50
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Erhallna aktiedgartillskott - 30
Utbetald utdelning - 580
Upptagna langfristiga 1an - 7 264
Amortering av langfristiga lan -200 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -200 7924
Arets kassaflode 36 80
Likvida medel vid arets bérjan 80 0
Likvida medel vid arets slut 40 80

Emittentens konsoliderade finansiella information

Konsoliderad resultatréikning

Resultatrdkning (svenska kronor)

Koncernens resultatrdkning (tkr)

Ar2018| 2017-03-08 — 2017-12-31
Hyresintdkter 2763 2 404
Fastighetskostnader -729 -425
Driftoverskott 2034 1979
Central administration -1003 -1259
Rorelseresultat 1031 720
Finansiella intakter - 1
Finansiella kostnader -1081 -853
Resultat efter finansiella poster -50 -132
Resultat fore skatt -50 -132
Inkomstskatter 6 -166
Arets resultat -44 -298
Arets resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -44 -298

Innehav utan bestammande inflytande
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Konsoliderad balansréikning

Balansrdikning (svenska kronor)

Balansrakning (tkr) 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Omsittningstillgangar

Projekt- och exploateringsfastigheter 54 087 50921
Kundfordringar - 847
Ovriga fordringar 76 99
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 8 -
Likvida medel 1059 4226
Summa omséttningstillgangar 55 230 56 093
Summa tillgangar 55 230 56 093
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 900 30
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -342 -298
Summa eget kapital 608 -218
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 6949 7264
Summa langfristiga skulder 6949 7264
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 392 383
Skatteskulder 114 164
Skulder till koncernforetag 45 706 46 832
Ovriga kortfristiga skulder 120 103
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 1341 1565
Summa kortfristiga skulder 47 673 49 047
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55230 56 093




Kassaflédesanalys
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Kassaflédesanalys (svenska kronor)

Koncernens kassaflodesanalys (tkr) 2018 2017-03-08 — 2017-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 1031 720
1031 720
Erhallen rénta - 1
Betald ranta -350 -853
Betald inkomstskatt -44 -2
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore férandring
av rorelsekapitalet 637 -134
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Forandring projekt- och exploateringsfastigheter -3166 -50921
Forandring av rorelsefordringar 862 -946
Forandring av rorelseskulder -1300 48913
Kassafléde fran den lopande verksamheten -2967 -3088
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Kassa i moderbolag vid koncernens bildande - 50
Upptagna rantebarande skulder - 7 264
Amortering av rantebadrande skulder 200 _
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 200 7314
Arets kassaflode 3167 4226
Likvida medel vid arets bérjan 4226 0
Likvida medel vid arets slut 1059 4226
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Sl&tto Vlis konsoliderade finansiella information

Konsoliderad resultatréikning
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Resultatrékning (svenska kronor)

Koncernens resultatrikning (tkr) Ar 2018 Ar 2017
Hyresintdkter 9792 5228
Ovriga intdkter 2813 -
Drifts- och underhallskostnader -1 859 -585
Driftoverskott 10 746 4643
Central administration -19394 -17 890
Resultat fran andelar i intresseféretag 32737 14 613
Resultat fran fastighetsforsaljningar 50925 88 674
Finansiella intakter 1870 472
Finansiella kostnader -17 787 -11 416
Forvaltningsresultat 59 097 79 096
Intakter projekt- och exploateringsfastigheter 95410 137 265
Kostnader projekt- och exploateringsfastigheter -94 036 -133 223
Resultat fore vardeforandringar 60471 83138
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 164 072 8913
Resultat fore skatt 224 543 92 051
Aktuell skatt -648 -538
Uppskjuten skatt -34 005 -2 209
Arets resultat 189 890 89304
Arets resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 173 189 30070
Innehav utan bestammande inflytande 16 701 56 234
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Balansrdikning (svenska kronor)

Koncernens balansrakning (tkr) 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 719172 87 465
Summa materiella anldggningstillgangar 719172 87 465
Andelar i intresseforetag 435 696 339092
Uppskjutna skattefordringar - 0
Andra langfristiga fordringar 47 512 253
Summa finansiella anldggningstillgangar 483 208 426 810
Summa anlaggningstillgangar 1202 380 426 810
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Andelar i bostadsrattsféreningar 1885 -
Projekt- och exploateringsfastigheter 140 408 132074
Kundfordringar 1192 11325
Upparbetad ej fakturerad intakt - 118 801
Fordringar hos koncernféretag 2 823 32325
Fordringar hos intresseforetag 37 206 21261
Ovriga kortfristiga fordringar 252 432 86 564
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1116 126
Pagaende arbeten 0 0
Likvida medel 122 608 18369
Summa omsittningstillgangar 559 670 420 845
SUMMA TILLGANGAR 1762 050 847 655
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 253 72
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Ej registrerat aktiekapital 106 -
Ovrigt tillskjutet kapital 522 645 30028
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 363 295 171777
Innehav utan bestammande inflytande 165 252 195529
Summa eget kapital 1051551 397 406

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 420 348 72 300
Ovriga langfristiga skulder 117171 41261
Skulder till koncernféretag - 42 306
Uppskjuten skatteskuld 38583 4 804
Summa langfristiga skulder 576 102 160 671

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 3668 209 618
Forskott fran kunder - 631
Leverantorsskulder 6 700 12734
Fakturerad ej upparbetad intdkt - 3517
Skatteskulder 1075 1162
Ovriga kortfristiga skulder 63 398 53955
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 59 556 7962
Summa kortfristiga skulder 134397 289 579
SUMMA SKULDER 710 499 450 250
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1762 050 847 655
Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalys (svenska kronor)

Koncernens kassafldesanalys (tkr) 2018 2017

Lopande verksamheten

Resultat fore vardeférandring 60471 83138

Justeringar for poster som inte inga i kassaflodet mm

Realisationsresultat -50 925 1979
Andel i intressebolags resultat -32737 -14 613
Forandring fran majoritet och minoritet - -702

Ej betald ranta - 672
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Ej kassaflodespaverkande ovrig finansiell intakt - -472
Forandring av avsattningar -1374 -
-24 565 70 002
Betald inkomstskatt -735 -
:Sisijifelitli;‘;éi:afeetn I6pande verksamheten fore forandring -25 300 70 002
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Forandring projekt- och exploateringsfastigheter -6 960 -
Forandring av rorelsefordringar 134 044 325959
Forandring av rorelseskulder 50768 -263 146
Kassaflode fran den lopande verksamheten 152 552 132 815
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -392 709 -78 551
Investeringar i forvaltningsfastigheter -31941 -
Forsaljning av fastigheter 5029 -
Forvarv av dotterforetag - -83 459
Forsaljning av dotterforetag - 9164
Forvarv av intresseféretag -63 867 6271
Forvarv av andelar i bostadsrattsforeningar -1 885 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -485 373 -146 575
Finansieringsverksamheten
Nyemission 336 056 28576
Utbetald utdelning -5 360 -169 600
Upptagna rantebarande skulder 524 612 181491
Amortering av rantebarande skulder -394 960 -30910
Transaktioner med minoritet -23 288 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 437 060 9557
Arets kassaflode 104 239 4203
Likvida medel vid arets bérjan 18 369 22572
Likvida medel vid arets slut 122 608 18 369
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COMPACTOR

Compactors konsoliderade finansiella information

Konsoliderad resultatréikning

Resultatrékning (svenska kronor)
Koncernens resultatriakning (MSEK o o

g (MSEK) Ar 2017 Ar 2016
Intdkter
Hyresintdkter 1365,1 1289,1
Ovriga rérelseintakter 32,0 0,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader -235,0 -200,4
Reparation och underhall -67,2 -82,0
Fastighetsskatt -67,5 -65,2
Tomtrattsavgalder/arrenden -33,8 -32,2
Fastighetsadministration och marknadsforing -50,8 -50,5
Driftnetto 942,8 859,0
Central administration -29,8 -31,2
Orealiserad vardeférandring i forvaltningsfastigheter 937,5 1495,6
Realiserade vardeférandringar fastigheter 36,9 12,3
Andel i intresseforetags resultat 17,0 21,7
Resultat fore finansiella poster 1904,4 2357,4
Finansiella intakter 21,5 20,1
Finansiella kostnader -254,2 -256,8
Vardeforandringar finansiella instrument 80,5 9,4
Resultat fore skatt 1752,2 2130,1
Aktuell skatt -94,5 -107,0
Uppskjuten skatt -186,1 -330,3
ARETS RESULTAT 1471,6 1692,8
Ovrigt totalt resultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 1471,6 1692,8
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Hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 1030,8 1200,5
Innehav utan bestimmande inflytande 440,8 492,3
ARETS RESULTAT 1471,6 1692,8
Konsoliderad balansréikning

Balansrékning (svenska kronor)
Koncernens balansrdakning (MSEK

gl ) 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 20 251,8 17 426,0
Fastigheter under uppférande 69,2 178,2
Maskiner och inventarier 2,6 3,0
Summa 20323,6 17 607,2
Aktier och andelar 100,5 36,1
Andelar i intresseforetag 69,0 91,0
Andra langfristiga fordringar 77,9 79,8
Fordringar hos intresseféretag 0,0 3,0
Summa 247,4 209,9
Summa anlaggningstillgangar 20571,0 17 817,1
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 2,3 3,6
Ovriga fordringar 381,9 5,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 84,0 78,7
Kortfristiga placeringar 611,3 283,3
Summa 1079,5 370,9
Likvida medel 254,5 819,6
Summa omsittningstillgangar 1334,0 1190,5
SUMMA TILLGANGAR 21 905,0 19 007,6
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital 0,5 0,1
Ovrigt tillskjutet kapital 391,1 391,1
Balanserat vinstmedel inklusive arets resultat 4 898,5 3982,8
Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiedgare 5290,1 4374,0
Innehav utan bestammande inflytande 23119 1982,8
Summa eget kapital 7 602,0 6 356,8
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 652,2 5813,8
Ovriga l&ngfristiga skulder 96,6 235,8
Uppskjuten skatteskuld 1399,8 1213,7
Summa 9148,6 7 263,3
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4 349,8 4755,0
Leverantorsskulder 90,0 71,0
Skatteskulder 15,4 31,4
Ovriga skulder 427,0 288,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2722 242,0
Summa 51544 5387,5
Summa skulder 14 303,0 12 650,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21905,0 19 007,6
Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalys (svenska kronor)
Koncernens kassaflédesanalys (MSEK) 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1752,2 2130,1

Justeringsposter
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Av- och nedskrivningar 0,4 0,5
Orealiserade vardeforandringar -965,8 -1452,0
Resultat forsaljningar -89,1 -65,3
Ovriga poster -22,5 -17,1
Erhallna/betalda skatter -110,5 -84,8
rf;::ﬂ:::pzéa? den I6pande verksamheten fore forandring 546,7 511,4
Forandringar i rorelsekapital

Okning/minskning kortfristiga fordringar -21,0 -8,0
Okning/minskning kortfristiga skulder 47,6 -48,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 591,3 454,5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -2412,4 -469,0
Forsaljning av fastigheter 310,7 53,5
Forvarv i koncernforetag - -
Investeringar i kortfristiga placeringar -608,7 -586,1
Forsaljning av kortfristiga placeringar 314,4 699,2
Finansiella anlaggningstillgangar, erhallen likvid 47,9 645
Finansiella anlaggningstillgangar, behallen likvid 17,0 6,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2365,1 2442
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagande av lan 1796,1 945,2
Lésen och amortering av [an -360,9 -588,8
Forandring av andra langfristiga fordringar ) 7.8
Emission av stamaktier B 210,7
Avyttring av egna aktier Fastpartner B B
Utdelning till aktiedgare -80,0 -80,0
Forvarv av dotterforetag fran innehav utan bestaimmande

inflytande -39,7 -
Utdelning till minoritetsintressen -106,8 95,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1208,7 399,4
ARETS KASSAFLODE -565,1 609,7
Kassabehallning vid arets ingang 819,6 209,9
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Forvarvade likvida medel

- 0,0
Kassabehallning vid arets slut 2545 8196

Compactors bokslutskommuniké 2018

Resultatriikning
Resultatrékning (svenska kronor)
Koncernens resultatriakning (MSEK o o

g (MSEK) Ar 2018 Ar 2017

Intdkter
Hyresintakter 1465,8 1365,1
Ovriga rérelseintakter 0,0 32,0
Summa intakter 1465,8 1397,1
Fastighetskostnader
Driftskostnader -479,8 -454,3
Driftnetto 986,0 942,8
Central administration -33,4 -29,8
Realiserade vardeférandringar i fastigheter 1,3 36,9
Orealiserad vardeférandring fastigheter 1187,8 937,5
Andel i intresseforetags resultat 40,2 17,0
Resultat fore finansiella poster 2181,9 1904,4
Finansiella poster
Vardeforandringar finansiella instrument 270,0 80,5
Finansnetto -235,1 -232,7
Resultat fore skatt 2216,8 1752,2
Skatt -331,2 -280,6
PERIODENS RESULTAT 1885,6 1471,6
Resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 1341,4 1030,8
Innehav utan bestimmande inflytande 544,2 440,8

Resultat per aktie, kr
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Fore utspadningseffekter 1341400 1030 800
Efter utspadningseffekter 1341400 1030 800
ARETS RESULTAT 1885,6 1471,6
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Summa ovrigt totalresultat - -
Ovrigt totalresultat hanforligt till - -
Moderbolagets aktiedgare - -
Innehav utan bestimmande inflytande - -
ARETS TOTALRESULTAT 1885,6 1471,6
Balansréikning

Balansrékning (svenska kronor)
Koncernens balansrdkning (MSEK

gl ) 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 22 455,7 20 251,8
Fastigheter under uppférande 66,3 69,2
Maskiner och inventarier 1,2 2,6
Summa materiella anldggningstillgangar 22 523,2 20 323,6
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar 2,3 100,5
Andelar i intresseforetag 63,5 69,0
Andra langfristiga fordringar 34,5 77,9
Summa finansiella anldggningstillgangar 100,3 247,4
Summa anlaggningstillgangar 22 623,5 20571,0
Omsittningstillgangar
Ovriga fordringar 459,9 468,2
Kortfristiga placeringar 895,7 611,3
Summa 1355,6 1079,5
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Likvida medel 715,1 254,5
Summa omsittningstillgangar 2070,7 1334,0
SUMMA TILLGANGAR 24 694,2 21 905,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 391,1 391,1
Balanserat vinstmedel inklusive arets resultat 61359 4898,5
Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiedgare 6527,5 5290,1
Innehav utan bestammande inflytande 2748,6 2311,9
Summa eget kapital 9276,1 7 602,0
Skulder
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1592,7 1399,8
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 8623,7 7 652,2
Ovriga langfristiga skulder 104,8 96,6
Summa 10 321,2 9148,6
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 4 350,2 4349,8
Ovriga skulder 482,9 532,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 263,8 272,2
Summa 5096,9 5154,4
Summa skulder 15418,1 14 303,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 694,2 21905,0
Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalys (svenska kronor)
Koncernens kassaflédesanalys (MSEK) 2018 2017

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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Resultat fore skatt 2216,8 1752,2
Justeringsposter

Ovriga poster -1676,0 -1077,0
Betalda skatter -185,9 -110,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordandring 3549 5647
av rérelsekapital ’ ’
Forandringar i rorelsekapital

Forandringar i rérelsekapital 150,0 26,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten 504,9 591,3
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -1135,6 -2412,4
Forsaljning av fastigheter 141,9 310,7
Investering och forsaljning, kortfristiga placeringar -158,8 -294,3
Finansiella anlaggningstillgangar, erhallen likvid 3787 47,9
Finansiella anlaggningstillgangar, behallen likvid 33,0 17,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -806,8 -2365,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagande av lan 1769,0 1796,1
Losen och amortering av lan -795,0 -360,9
Utdelning till aktiedgare -80,0 -80,0
Forvarv av andel i dotterforetag fran innehav utan

bestammande inflytande -20,9 -39,7
Utdelning, innehav utan bestammande inflytande -110,6 -106,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 762,5 1208,7
Periodens kassafléde 460,6 -565,1
Likvida medel vid periodens borjan 254,5 819,6
Likvida medel vid periodens slut 715,1 254,5
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Historisk finansiell information

Emittentens och Slattd VlIs respektive rakenskaper for rakenskapsaret som avslutades den 31
december 2018 och rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017, Compactors rakenskaper for
rékenskapsaret som avslutades den 31 december 2017 och rdkenskapsaret som avslutades 31
december 2016 samt Compactors bokslutskommuniké fér 2018 och som anges nedan i vissa avsnitt
ar inkorporerade i Prospektet genom hianvisning (vénligen se sektionen "Ovrig Information"). Den
information som inkorporerats genom referens ska ldsas som en del av detta prospekt.

Emittentens finansiella information for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017 har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.
Emittentens konsoliderade finansiella information for rakenskapsaret som avslutades 31 december
2018 har uppréttats i enlighet IFRS som utfardats av International Accounting Standards Board (IASB)
samt tolkningarna fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sa som de antagits av EU. Vidare
tillampar Gruppen RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de
tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt arsredovisningslagen.

Slatto Vlis konsoliderade finansiella information for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017
och for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2018 samt Compactors konsoliderade finansiella
information for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2016 och fér rakenskapsaret som
avslutades 31 december 2017, har upprattats i enlighet med IFRS som utfdrdats av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningarna fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sadana de antagits av EU. Vidare tillampar Garantigivarnas koncerner RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
arsredovisningslagen.

Utover revisionen av Emittentens och Slatt6 Vlis respektive rakenskaper for rakenskapsaren 2017 och
2018 samt av Compactors rdkenskaper for rakenskapsaren 2016 och 2017 har Emittentens och
Garantigivarnas revisorer inte reviderat eller granskat Prospektet.

Emittentens rdkenskaper for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2018 &r inkorporerade i sin
helhet i Prospektet genom hanvisning. For referens till specifik finansiell information, se
sidhdnvisningarna nedan:

forvaltningsberattelse, sidorna 1-3:

konsoliderad resultatrakning, sida 4;

konsoliderad balansrakning, sida 5;

konsoliderad rapport dver forandring i eget kapital, sida 6;
konsoliderad kassaflodesanalys, sida 7;

Emittentens resultatrakning, sida 8;

Emittentens balansrakning, sida 9-10;

Emittentens rapport 6ver forandring i eget kapital, sida 11;
Emittentens kassaflédesanalys, sida 12;

noter till de finansiella rapporterna, sida 13 — 30; och
revisionsberattelse, sidorna 31 — 32.

Den specifika informationen fran Emittentens rakenskaper som anges nedan for rakenskapsaret som
avslutades 31 december 2017 &r inkorporerade i Prospektet genom hanvisning. Ovrig information i
Emittentens rakenskaper for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017 beddms inte som
relevant for Prospektet.
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Emittentens rapport 6ver forandring i eget kapital, sida 2;
forvaltningsberattelse, sidorna 2 — 3:

Emittentens resultatrakning, sida 4;

Emittentens balansrakning, sida 5-6;

noter till de finansiella rapporterna, sida 7-9; och
revisionsberattelse, sidorna 10-11.

Slatto VlIs rakenskaper for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2018 &r inkorporerade i
sin helhet i Prospektet genom hanvisning. For referens till specifik finansiell information, se
sidhdnvisningarna nedan:

forvaltningsberattelse, sidorna 1-4:

konsoliderad resultatrakning, sida 5;

konsoliderad balansrakning, sida 6-7;

konsoliderad rapport 6ver foérandring i eget kapital, sida 8;
konsoliderad kassaflodesanalys, sida 9;

noter till de finansiella rapporterna, sida 15 —42; och
revisionsberattelse, sidorna 43 — 44,

Den specifika informationen fran Slattd VlIs rakenskaper som anges nedan for rakenskapsaret som
avslutades 31 december 2017 ir inkorporerade i Prospektet genom hianvisning. Ovrig information i
Slattd VlIs rakenskaper for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017 beddms inte som
relevant for Prospektet.

forvaltningsberattelse, sidorna 2 — 5:

konsoliderad resultatrakning, sida 6;

konsoliderad balansridkning, sida 7 - §;

konsoliderad rapport 6ver foérandring i eget kapital, sida 9;
konsoliderad kassaflodesanalys, sida 10;

noter till de finansiella rapporterna, sida 16 — 40; och
revisionsberattelse, sidorna 41 — 42.

Den specifika informationen fran Compactors bokslutskommuniké som anges nedan foér
rékenskapsaret som avslutades 31 december 2018 ar inkorporerade i Prospektet genom hanvisning.
Ovrig information i Compactors bokslutskommuniké for rakenskapsaret som avslutades 31 december
2018 beddms inte som relevant for Prospektet.

forvaltningsberattelse, sidorna 1-4;

konsoliderad resultatrakning, sida 5;

konsoliderad balansrakning, sida 6;

konsoliderad rapport déver forandring i eget kapital, sida 7;
konsoliderad kassaflodesanalys, sida 8; och

noter till de finansiella rapporterna, sida 11 — 15.

Compactors rakenskaper for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2017 &r inkorporerade
i sin helhet i Prospektet genom hanvisning. For referens till specifik finansiell information, se
sidhdnvisningarna nedan:

° forvaltningsberattelse, sidorna 3-12:
° konsoliderad resultatrakning, sida 18;
° konsoliderad balansrdkning, sida 19-20;
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konsoliderad rapport 6ver férandring i eget kapital, sida 21;
konsoliderad kassaflodesanalys, sida 22;

noter till de finansiella rapporterna, sida 27 — 62; och
revisionsberattelse, sidorna 63 — 66.

Den specifika informationen fran Compactors riakenskaper som anges nedan for rakenskapsaret som
avslutades 31 december 2016 &r inkorporerade i Prospektet genom hanvisning. Ovrig information i
Compactors rakenskaper for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2016 bedoms inte som
relevant for Prospektet.

forvaltningsberattelse, sidorna 3 — 11:

konsoliderad resultatrakning, sida 18;

konsoliderad balansrakning, sida 19 — 20;

konsoliderad rapport 6ver férandring i eget kapital, sida 21;
konsoliderad kassaflodesanalys, sida 22;

noter till de finansiella rapporterna, sida 27 — 62; och
revisionsberattelse, sidorna 63 — 66.

Revision av den arliga historiska finansiella informationen

Emittentens arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2018 och rakenskapsaret
som avslutades 31 december 2017 reviderades av Ernst & Young AB, Jakobsbergsgatan 24, 111 44
Stockholm. Slatto VlIs arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2018 och
rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017 reviderades av Mikael Ikonen, Drottninggatan 73
Algh 1503, 111 36 Stockholm.

Fran och med datumet for Emittentens bildande fram till och med den 27 mars 2017 hade Emittenten
ingen registrerad revisor. UIf Strauss var Emittentens revisor fran och med den 28 mars 2017 till och
med den 19 april 2017. Sedan den 20 april 2017 &r Ernst & Young AB Emittentens registrerade revisor.
Mikael Ikonen &r revisorn som ar huvudansvarig for Emittenten.

Mikael Ikonen har varit SIatt6é VlIs ansvariga revisor sedan 26 november 2015. Vid bolagstdmma den
10 april 2019 valdes Ernst & Young AB till ansvarig revisor med Mikael Ikonen som huvudansvarig
revisor.

Saval Mikael lkonen som UIf Strauss ar auktoriserade revisorer vid revisionsbyran Ernst & Young AB
och medlemmariorganisationen FAR, branschorganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och
radgivare. Respektive revision av de senaste riakenskaperna utférdes i enlighet med internationella
standarder for redovisning och redovisningsrapporterna godkdndes utan kommentarer.

Compactors arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017 och rakenskapsaret
som avslutades 31 december 2016 har reviderats av Deloitte AB, 113 79 Stockholm. Deloitte AB har
varit Compactors revisor sedan 1996 och Johan Telander utsags till huvudansvarig revisor av
bolagsstimman den 20 juni 2018. Johan Telander ar auktoriserad revisor och ar medlem i
organisationen FAR, branschorganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare. Kent
Akerlund, som &r auktoriserad revisor och medlem i organisationen FAR, var Compactors
huvudansvariga revisor fram till och med bolagsstdmman den 20 juni 2018 da denne ersattes.
Revisionen av de senaste rdkenskaperna utfordes i enlighet med internationella standarder for
redovisning och redovisningsrapporterna godkandes utan kommentarer.
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Aldern pa den senaste finansiella informationen

Den senaste reviderade finansiella informationen fér Emittenten och Garantigivarna har hamtats fran
arsredovisningen for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2018 vad avser Emittenten och
Slatto VII samt rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017 vad avser Compactor, som finns
publicerade pa Emittentens hemsida (slattofastpartnerspanga.com).
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OVRIG INFORMATION

Utfastelser gallande Prospektet

Emittenten &r ansvarig for innehallet i Prospektet och har tagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for
att forsdkra att, savitt Emittenten vet, informationen i Prospektet 6verensstammer med de faktiska
forhallandena och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord. Endast under
de forutsattningar och i den omfattning som féljer av svensk lag svarar dven Emittenten styrelse for
innehallet i Prospektet. Styrelsen har tagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sdkerstalla att
uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen kanner till, ar riktiga och 6éverensstimmer med de faktiska
forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Clearing och avstamningsregister

Vid tidpunkten for Prospektet har Obligationer emitterats till ett belopp om 400 000 000 svenska
kronor. Varje Obligation har ett nominellt belopp om 100 000 svenska kronor och minsta godtagbara
investering vid emissionen var 1 100 000 svenska kronor. ISIN fér Obligationerna ar SE0012011872.

Obligationerna har emitterats i enlighet med svensk ratt. Obligationerna ar registrerade i ett
avstamningsregister hos Euroclear Sweden AB. Inga fysiska vardepapper har eller kommer emitteras.
Aterbetalning, ranta och, om tillampligt, kallskatt kommer utféras genom Euroclear Sweden AB:s
kontobaserade system.

Vasentliga avtal

Utover det som beskrivits under avsnittet "Beskrivning av vdsentliga avtal" i Prospektet, har Gruppen
eller Garantigivarna, eller dess koncernbolag, inte ingatt nagra vasentliga avtal utanfér den ordinéra
affarsverksamheten och som kan komma att paverka Gruppens eller Garantigivarnas mojlighet att
fullgora sina ataganden under Obligationerna.
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Dokument som inkorporerats genom hanvisning

Prospektet bestar, utéver detta dokument, av information fran féljande dokument vilka inkorporeras
genom hanvisning och som finns tillgdngliga i elektroniskt format pa Emittentens hemsida
(slattofastpartnerspanga.com):

o Emittentens rakenskaper for rdkenskapsaret 2018 i sin helhet;

e sidorna 2-11 av Emittentens rakenskaper for rakenskapsaret 2017;

e Slatto VlIs rakenskaper for rakenskapsaret 2018 i sin helhet;

e sidorna 2-10 och 16-42 av SIatt6 Vlls rakenskaper for rakenskapsaret 2017;

e sidorna 1-8 och 11-15 av Compactors bokslutskommuniké fér 2018;

e Compactors rakenskaper for rakenskapsaret 2017 i sin helhet; samt

e sidorna 3-11, 18-22 och 27-66 av Compactors rakenskaper for rakenskapsaret 2016.

Dokument tillgangliga for granskning

Foljande dokument ér tillgangliga i pappersform vid Emittentens huvudkontor pa Grev Turegatan 19,
114 38 Stockholm, pa vardagar under Emittentens normala 6ppettider genom hela giltighetstiden for
Prospektet:

e Emittentens bolagsordning;

e Emittentens registreringsbevis;

e Emittentens och, i forekommande fall, dess dotterbolags reviderade rakenskaper for de
senaste tva rakenskapsaren fore dagen av Prospektet;

e Prospektet; och

e Garantiavtalet.
Foljande dokument &r tillgdngliga i pappersform vid Slatt6é Vils huvudkontor pa Grev Turegatan 19,
114 38 Stockholm, pa vardagar under Slatto Vlls normala 6ppettider genom hela giltighetstiden for
Prospektet:

e  S|atto Vlis bolagsordning;

e Slatto VlIs registreringsbevis; och

e Slatto VlIs och, i forekommande fall, dess dotterbolags reviderade rakenskaper fér de senaste
tva rdkenskapsaren fore dagen av Prospektet.

Foljande dokument ar tillgangliga i pappersform vid Compactors huvudkontor pa Sturegatan 38, 102
13 Stockholm, pa vardagar under Compactors normala oppettider genom hela giltighetstiden for
Prospektet:



86 (92)

e Compactors bolagsordning;
e Compactors registreringsbevis; och

e Compactors och, i forekommande fall, dess dotterbolags reviderade rakenskaper for de
senaste tva rakenskapsaren fore dagen av Prospektet.

Foljande dokument finns ocksa tillgdngliga i elektronisk form pa Emittentens hemsida
(slattofastpartnerspanga.com):

e Emittentens och Slatto Vliis réakenskaper for rékenskapsaret 2018 och rakenskapsaret 2017
samt Compactors rakenskaper for rakenskapsaret 2017 och 2016; och

e Prospektet.

Noteringskostnader

Den totala kostnaden fér upptagande till handel av Obligationerna ar uppskattade till att inte 6verstiga
450 000 svenska kronor.


https://www.slattofastpartnerspanga.com/
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SKATTEKONSEKVENSER | SVERIGE

Nedan féljer en sammanfattning av de huvudsakliga skattekonsekvenser som, enligt nu géallande
svensk skattelagstiftning, kan uppkomma som en f6ljd av dgande och avyttring av Obligationerna.

Informationen ar begransad och av generell karaktdar. Sammanfattningen avser endast obegransat
skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag, om inget annat anges. Sammanfattningen ar inte avsedd
att uttdmmande behandla alla skattefragor som kan uppkomma i sammanhanget. Den behandlar
exempelvis inte situationer dadr Obligationerna innehas av handelsbolag eller som lagertillgang i
naringsverksamhet eller utgor tillgdng pa ett investeringssparkonto eller kapitalférsakring.
Sammanfattningen behandlar inte heller de sarskilda reglerna for kapitalforluster pa féretag i
intressegemenskap. Sarskilda skattekonsekvenser som inte ar beskrivna har kan uppkomma for vissa
typer av skattskyldiga, exempelvis vardepappersfonder och specialfonder, investmentféretag,
forsakringsbolag och personer som inte ar obegrdnsat skattskyldiga i Sverige. Innehavare av
Obligationer bor radfraga skatteradgivare om de skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje
enskilt fall, for utlandska innehavare till exempel tillampligheten av utlandsk skattelagstiftning och
skatteavtal och eventuella andra tillampliga forordningar.

Skattereglerna ar inte identiska for marknadsnoterade och onoterade obligationer. For att en
obligation ska anses vara marknadsnoterad kravs att obligationen ar upptagen till handel pa en
reglerad marknad eller motsvarande marknad utanfér Europeiska ekonomiska samarbetsomradet
eller ar foremal for kontinuerlig allmén tillgédnglig notering pa grundval av marknadsmassig
omsattning. Med detta avses att obligationerna ska vara varaktigt noterade, att noteringarna normalt
ska forekomma minst en gang var tionde dag, att det ska finnas en bank, fondkommissionar eller
liknande som ska halla uppgifterna tillgangliga for allmanheten och Skatteverket, samt att uppgifterna
ska sparas till utgangen av det sjatte aret efter noteringsaret.

Beskattning av fysiska personer

Fysiska personer och dodsbon som &r obegrdnsat skattskyldiga i Sverige beskattas for all
kapitalinkomst sasom rédnta och kapitalvinst i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ar 30 procent.
Beskattning vid avyttring av obligationer sker da bindande avtal foreligger och rénta beskattas I6pande
nar den kan disponeras.

Ur ett skatteperspektiv betraktas obligationer utgivna i svenska kronor som svenska fordringsratter.
Kapitalvinst eller kapitalforlust beraknas som skillnaden mellan forsaljningspriset, med avdrag for
forsaljningskostnader, och det skattemassiga omkostnadsbeloppet.

Omkostnadsbeloppet berdknas enligt den sd kallade genomsnittsmetoden. Enligt denna ska
omkostnadsbeloppet for en obligation utgdras av det genomsnittliga omkostnadsbeloppet for
obligationer av samma slag och sort. Den for marknadsnoterade aktier och andra deldgarratter
alternativa schablonmetoden ar inte tillamplig vid avyttring av obligationer.

Kapitalforluster pa svenska och utldndska fordringsratter som inte ar marknadsnoterade ar
avdragsgilla till 70 procent mot skattepliktiga inkomster av kapital. Kapitalférluster pa
marknadsnoterade svenska fordringsratter ar fullt avdragsgilla (krona for krona) mot skattepliktiga
inkomster av kapital. Aven kapitalférluster pd marknadsnoterade utldndska fordringsratter &r numera
fullt avdragsgilla (krona for krona) mot skattepliktiga inkomster av kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion mot kommunal och statlig
inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och mot kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent av underskott som inte Overstiger 100 000 svenska kronor och med 21
procent pa underskott som 6verstiger 100 000 svenska kronor. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar utan gar forlorade om de inte kan utnyttjas ett visst ar.
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Preliminarskatt om 30 procent innehalls pa rantor som betalas till fysiska personer som ar bosatta i
Sverige och for vilka kontrolluppgift ska Iamnas enligt 17 kapitlet skatteforfarandelagen (2011:1244).
Den prelimindra skatten innehalls normalt av Euroclear, eller betrdffande forvaltarregistrerade
obligationer, av forvaltaren.

Beskattning av aktiebolag

Svenska aktiebolag beskattas for all inkomst i inkomstslaget naringsverksamhet med en skattesats om
21,4 procent for beskattningsar som borjar efter den 31 december 2018, men fére den 1 januari 2021.
For beskattningsar som borjar efter den 31 december 2020 kommer skattesatsen sankas till 20,6
procent. For berdkning av kapitalvinst respektive kapitalforlust, se ovan under avsnittet "Beskattning
av fysiska personer". Kapitalforluster pa obligationer &r normalt fullt avdragsgilla i inkomstslaget
naringsverksamhet. Underskott kan som huvudregel nyttjas vid senare ars beskattning utan
begrdansning i tiden. Ranta beskattas i bolagssektorn enligt bokféringsmassiga grunder.

Sarskilda skatteregler for dgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

Obligationsinnehavare som ar begransat skattskyldig i Sverige, och som inte bedriver verksamhet fran
fast driftstélle i Sverige, beskattas normalt inte i Sverige for rénta eller kapitalvinster pa obligationer.
Inte heller innehalls preliminarskatt eller kupongskatt for sddana dgare. Dessa obligationsinnehavare
kan dock bli foremal fér inkomstbeskattning i sin hemviststat.
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BOLAGSSTYRNING
Lagstiftning och bolagsordning

Emittenten och Garantigivarna ar onoterade svenska aktiebolag och regleras av svensk lagstiftning,
framst aktiebolagslagen (2005:551) och arsredovisningslagen (1995:1554). Emittentens och
Garantigivarnas bolagsstyrning baseras huvudsakligen pa bolagsordningen samt interna regler och
instruktioner.

Svensk kod for bolagsstyrning

Emittentens och Garantigivarnas aktier ar inte upptagna till handel pa en reglerad marknad och ar
darfor inte foremal for Svensk kod for bolagsstyrning.

Bolagsstimma

Aktiedgarnas inflytande i Emittenten och Garantigivarna utévas vid bolagsstimman som, i enlighet
med aktiebolagslagen, ar Emittentens och Garantigivarnas hégsta beslutande organ. | egenskap darav
ar bolagsstdamman behorig att avgora varje fraga i Emittenten som inte utgor ett annat bolagsorgans
exklusiva kompetens. Bolagsstimman har saledes en uttalat 6éverordnad stéllning i forhallande till
Emittentens och Garantigivarnas styrelse och, i forekommande fall, verkstallande direktér.

Vid ordinarie stamma (arsstamma), som enligt aktiebolagslagen ska hallas inom sex manader fran
utgangen av varje rakenskapsar, ska beslut fattas om faststéllelse av resultat- och balansrakning,
disposition betraffande respektive bolags vinst eller forlust, ansvarsfrihet gentemot bolaget for
styrelseledamoter och verkstallande direktor, val av styrelseledamoter och revisorer samt ersattning
till styrelsen och bolagets revisorer. Vid bolagstamman fattar aktiedgarna dven beslut i andra centrala
fragor i bolaget sdsom &ndring av Emittentens och Garantigivarnas bolagsordning, eventuell
nyemission av aktier etc. Om styrelsen anser att det finns skal att halla bolagsstdmma fore nasta
ordinarie bolagsstdmma, eller om bolagets revisorer eller dgare till minst en tiondel av samtliga aktier
i bolaget skriftligen begar det, ska styrelsen kalla till extra bolagsstimma.

Kallelse till bolagsstamma ska enligt bolagsordningen for Emittenten ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen halls tillgdnglig pa Emittentens webbplats. Att kallelse
har skett ska samtidigt annonseras i Dagens Industri. Kallelse till bolagsstamma ska utfardas tidigast
sex veckor och senast fyra veckor fore stamman. Vad avser Compactor ska kallelse till bolagstamma
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa Compactors hemsida. Att kallelse har skett
ska annonseras i Svenska Dagbladet. Kallelse till bolagsstamma ska utfardas tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fore stamman. Vad avser Slatto VII ska kallelse till bolagsstimma ske genom brev
med posten eller genom e-post. Kallelsen ska utfardas tidigast sex veckor och senast tva veckor fore
bolagsstamman.

Styrelsen

Efter bolagsstdmman &r styrelsen Emittentens och Garantigivarnas hogsta beslutande organ.
Styrelsen ar dven bolagens hogsta verkstallande organ samt bolagens stéllforetradare. Vidare svarar
styrelsen enligt aktiebolagslagen for bolagens organisation och férvaltningen av bolagens
angelagenheter, ska fortlopande bedéma bolagens och koncernernas ekonomiska situation och se till
att bolagens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagens
ekonomiska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsens ordférande har ett
sarskilt ansvar att leda styrelsens arbete och bevaka att styrelsen fullgor sina lagstadgade uppgifter.

Enligt bolagsordningen ska Emittentens styrelse besta av lagst tre och hogst tio styrelseledaméter med
hogst suppleanter. Enligt bolagsordningen for Compactor ska styrelsen bestad av lagst tre och hogst
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fem styrelseledamoter med noll till tre styrelsesuppleanter och enligt bolagsordningen for Slatto VI
ska styrelsen besta av lagst en och hogst sex styrelseledamoter med hogst sex styrelsesuppleanter.

Ledamoter for respektive bolag valjs arligen pa ordinarie bolagsstamma for tiden intill dess att nasta
ordinarie bolagsstamma har hallits. Nagon begransning for hur lange en ledamot far sitta i respektive
styrelse finns inte.

Emittentens styrelse bestar vid dagen for Prospektet av ledamoterna Sven-Olof Johansson, Johan
Karlsson och Georg Ehrnrooth. Styrelsen for SIatto VIl bestar av Charlotte Elisabeth Axelsson, Per-Arne
Rudbert och Per Ake Skoglund. Styrelsen féor Compactor bestar av Sven-Olof Johansson, Christopher
Johansson och Henrik Johansson. Narmare information om styrelsemedlemmarna aterfinns ovan
under avsnittet "Styrelse och ledning".

| styrelsens uppgifter ingar bland annat att faststalla Emittentens och Garantigivarnas évergripande
mal och strategier, 6vervaka storre investeringar, sakerstélla att det finns en tillfredsstallande kontroll
av bolagens efterlevnad av lagar och andra regler som galler for bolagens verksamhet samt bolagens
efterlevnad av interna riktlinjer. | styrelsens uppgifter ingar dven att sdkerstdlla att bolagens
informationsgivning till marknaden och investerare praglas av 6ppenhet samt ar korrekt, relevant och
tillforlitlig samt att tillsatta, utvardera och vid behov och i forekommande fall entlediga bolagens
verkstallande direktor.

Styrelsen for Emittenten och Compactor, i egenskap av publika aktiebolag, har i enlighet med
aktiebolagslagen faststallt en skriftlig arbetsordning for sitt arbete, vilken kommer att utvarderas,
uppdateras och pa nytt faststallas med jamna mellanrum. Styrelsen sammantrédder regelbundet efter
ett i arbetsordningen faststéllt program som bland annat innehaller vissa fasta beslutspunkter samt
vissa beslutspunkter som behandlas vid behov.

Verkstallande direkt6r och dvriga ledande befattningshavare

Emittentens och Garantigivarnas respektive verkstdllande direktér skoter, i enlighet med
bestammelsernaiaktiebolagslagen, den I6pande férvaltningen i bolagen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Atgirder som med héansyn till omfattningen och arten av bolagens verksamhet ar av
osedvanligt slag eller stor betydelse faller utanfér den "l6pande férvaltningen" och ska darfor som
huvudregel beredas och foredras styrelsen for beslut. Den verkstéllande direktéren ska ocksa vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagens bokféring ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt. Den verkstéallande direktoren ar ett i
forhallande till styrelsen underordnat bolagsorgan, och styrelsen kan ocksa sjalv avgora drenden som
ingar i den lopande forvaltningen. Den verkstdllande direktorens arbete och roll samt
arbetsfordelningen mellan @ ena sidan styrelsen och den verkstillande direktéren framgar i
forekommande fall av en av styrelsen faststalld skriftlig instruktion (sa kallad "VD-instruktion").
Styrelsen utvarderar I6pande den verkstdllande direktorens arbete.

Emittentens och Slatto VllIs verkstallande direktor ar Johan Karlsson och Compactors verkstallande
direktor ar Christopher Johansson. Narmare information om respektive verkstéllande direktor samt
ovriga ledande befattningshavare, aterfinns ovan under avsnittet "Styrelse och ledning".

Intern kontroll och revision

Emittentens och Garantigivarnas styrelse svarar enligt aktiebolagslagen fér bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldagenheter, ska fortlopande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation samt ska se till att bolagets organisation ar utformad sd att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska férhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Samtliga delarsrapporter och pressmeddelanden publiceras pa Emittentens och Compactors
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webbplatser (slattofastpartnerspanga.com samt compactorfastigheter.se) i direkt anslutning till
offentliggdérandet.

Emittenten och Garantigivarna ar enligt aktiebolagslagen under vissa forutsattningar skyldiga att ha
minst en revisor for granskning av Emittentens och Koncernens arsredovisning och bokféring samt
styrelsens och den verkstéllande direktérens forvaltning. Granskningen ska vara sa ingaende och
omfattande som god revisionssed kraver. En revisor valjs enligt aktiebolagslagen av bolagsstamman.
En revisor i ett svenskt aktiebolag har saledes sitt uppdrag fran, och rapporterar till, bolagsstdmman
och far inte lata sig styras i sitt arbete av styrelsen eller nagon ledande befattningshavare.

Enligt Emittentens bolagsordning ska Emittenten ha en till tva revisorer och hogst tva
revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag. Enligt bolagsordningen fér Compactor ska
bolaget ha en till tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag
och enligt bolagsordningen for Slatté VIl ska det finnas ldgst en och host tva revisorer med hogst en
revisorssuppleant. Enligt bolagsordningen for Slattoé VII ska till revisor samt, i forekommande fall,
revisorssuppleant utses en auktoriserad revisor eller ett registrerat revisionsbolag. Nuvarande revisor
for Emittenten och Slattd VII ar det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young Aktiebolag med
Mikael lkonen som huvudansvarig revisor. Nuvarande revisor fér Compactor ar det registrerade
revisionsbolaget Deloitte AB med Johan Telander som huvudansvarig revisor.

Kommittéer for revisions- och ersattningsfragor

Med anledning av karaktdaren av Emittenten och Garantigivarnas respektive verksamheter, har det
inte funnits nodvandigt att inrdtta nagra sarskilda kommittéer for revisions- och/eller
ersattningsfragor i dessa bolag.
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