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Prospekt



Viktig information

Motiv

Detta forevarande prospekt ("Prospektet”) har uppréattats av styrelsen i
Preservia Hyresfastigheter AB (publ) med anledning av en forestaende
nyemission.

Definitioner

| Prospektet galler féljande definitioner om inget annat anges:
”Preservia Hyresfastigheter”, "Koncernen” eller "Bolaget”, avser
Preservia Hyresfastigheter AB (publ), med organisationsnummer
559001-3875.

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

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

Med ”Intertrust” avses Intertrust (Sweden) AB, med
organisationsnummer 556625-5476.

Med ”"KLA” avses KLA Karlero Liljeblad Advokatbyra HB, med
organisationsnummer 969605-5731.

Med ”Obligation”, "Obligationslanet” eller ”Obligationen” avses det
under ar 2015 av Bolaget upptagna obligationslanet om 150 MSEK med
utgivningsdag den 15 april 2015 (ISIN-kod: SE0006887782). Definitionen
omfattar dven det obligationslan om 81 MSEK med utgivningsdag den 3
mars 2016 (ISIN-kod: SE0008014088) som Bolaget har 6vertagit den 24
september 2018 fran systerbolaget Preservia AB (publ), med
organistaionsnummer 559038-6107.

Med ”Obligationsinnehavare”, “Teckningsberattigad” eller
"Fordringsdgare” avses den person som ar registrerad pa ett VP-konto
som registrerad dgare eller férvaltare avseende en Obligation fran tid
till annan.

Med "Erbjudandet” avses forevarande erbjudande om att kvittningsvis
forvarva stamaktier av serie B i Bolaget i enlighet med villkoren i
Prospektet.

Upprattande, godkdnnande och registrering av detta Prospekt
Prospektet har upprattats i enlighet med lagen (1991:980) om handel
med finansiella instrument, Kommissionens férordning (EG) nr
809/2004 av den 29 april 2004 om genomfdrande av
Europaparlamentets och radets direktiv nr 2003/71/EG samt
Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 486/2012 av den 30 mars
2012 om andring av forordning (EG) nr 809/2004. Prospektet har
godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med
bestdammelserna i 2 kap 25-26§§ lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument. Godkannandet och registreringen innebar inte
att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i Prospektet ar
riktiga eller fullstandiga. Eminova ar emissionsinstitut till Bolaget med
anledning av férestaende transaktion och KLA har bitratt Bolaget vid
upprattandet av detta Prospekt. Da samtliga uppgifter i dokumentet
harror fran Bolaget friskriver sig Eminova och KLA fran allt ansvar i
forhallande till aktiedgare i Bolaget och andra direkta eller indirekta
konsekvenser till foljd av beslut om investering eller andra beslut som
helt eller delvis grundas pa uppgifterna i detta Prospekt.

Tvist

Tvist som uppkommer med anledning av innehallet i detta
Prospekt och ddrmed sammanhéangande rattsférhallanden
ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Svensk materiell
ratt ar exklusivt tillamplig pa detta Prospekt inklusive till
dokumentet hérande handlingar.

Distributionsomraden

Erbjudande att férvarva aktier i Bolaget i enlighet med villkoren i detta
Prospekt riktar sig inte till aktiedgare eller andra investerare med
hemvist i USA, Kanada, Australien, Nya Zeeland, Singapore, Hongkong,

Japan eller Sydafrika, eller i nagot annat land dar deltagande i
emissionen skulle férutsatta ytterligare erbjudandehandlingar eller
Prospekt, registrerings- eller andra atgarder an enligt svensk ratt, eller
eljest strida mot regler i sadant land.

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

Marknadsinformation och framatblickande syftningar

| detta Prospekt férekommer viss historisk marknadsinformation. | det
fall information har hamtats fran tredje part ansvarar Bolaget for att
informationen har atergivits korrekt. Savitt Bolaget kdnner till har inga
uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra informationen felaktig
eller missvisande i forhallande till de ursprungliga killorna. Bolaget har
emellertid inte gjort ndgon oberoende verifiering av den information
som lamnats av tredje part, varfor fullstandigheten eller riktigheten i
den information som presenteras i dokumentet inte kan garanteras.
Ingen tredje part enligt ovan har, sdvitt Bolaget kdnner till, vasentliga
intressen i Bolaget. Information i detta Prospekt som ror framtida
forhallanden, sdsom uttalanden och antaganden avseende Bolagets
framtida utveckling och marknadsférutsattningar, baseras pa aktuella
forhallanden vid tidpunkten for offentliggérandet av dokumentet.
Framtidsinriktad information ar alltid férenad med osédkerhet eftersom
den avser och ar beroende av omstandigheter utanfor Bolagets
kontroll. Nagon forsakran att bedémningar som gors i detta Prospekt
avseende framtida forhallanden kommer att realiseras lamnas darfor
inte, vare sig uttryckligen eller underforstatt.

Tillganglighet

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

Handlingar inforlivade genom hanvisning

Detta Prospekt skall Idsas tillsammans med resultat- och
balansrdkningar med tillhérande noter, kassaflodesanalyser och, i
forekommande fall, revisionsberéttelser ur féljande av Bolaget tidigare
avlamnade rapporter, vilka inforlivas genom hanvisning. De handlingar
som inforlivas genom hanvisning ar:

Reviderad arsredovisning for perioden 1 januari 2016 till den 31
december 2016, sidorna 4-18.

Reviderad arsredovisning for perioden 1 januari 2017 till den 31
december 2017, sidorna 4-18.

Reviderad arsredovisning for perioden 1 januari 2018 till den 30 april
2019, sidorna 5-14.

Handlingarna finns tillgangliga pa Bolagets hemsida:
www.preserviahyresfastigheter.se

Mindre differenser foranledda av avrundningar forekommer i vissa
delar av de finansiella uppstéllningarna.

Revisorsgranskning

Utover vad som framgar ovan avseende historisk finansiell information
som inforlivats genom hénvisning har ingen information i detta
Prospekt granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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Sammanfattning

Prospektsammanfattningar bestar av punkter som ska innehalla viss information. Dessa
punkter ar numrerade i avsnitt A—E (A.1- E.7). Sammanfattningen i detta Prospekt
innehaller alla de punkter som kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper
och emittent. Eftersom vissa punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det
dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det krévs att en punkt inkluderas i
sammanfattningen for aktuell typ av vardepapper och emittent, ar det majligt att ingen
relevant information kan ges rérande punkten. Informationen har da ersatts med en kort
beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen ”ej tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

Al

Varning

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet och varje
beslut om att investera i vardepapperen ska baseras pa en bedémning av Prospektet i
dess helhet fran investerarens sida. Om ett yrkande avseende uppgifterna i
Prospektet anfors vid domstol kan den investerare som ar kdrande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for
oversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar
kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversattningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig
eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans
med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar
de 6vervager att investera i sadana vardepapper.

A2

Finansiella
mellanhander

Ej tillampligt. Nyemissionen omfattas inte av finansiella mellanhander.

Avsnitt B - Information om emittenten

B1. Firma och handels- | Bolagets registrerade firma ar Preservia Hyresfastigheter AB (publ) med
beteckning organisationsnummer 559001-3875.
B.2 Sate och Bolagets sate ar i Stockholm, Sverige. Bolaget ar ett publikt aktiebolag, bildat och
bolagsform registrerat i Sverige och bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets
associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
B.3 Verksamhet och Preservia Hyresfastigheter bildades under varen 2015 med fokus pa att utveckla och

marknader

uppféra sma, vélplanerade hyresratter av hog kvalitet, pa platser dar bostadsbristen
ar som storst och med god direktavkastning. Preservia Hyresfastigheter ar idag
investerare och utvecklare av bostader med fokus pa hyresréatter. Intdkterna
genereras genom utveckling och forsaljning av fastigheterna och i forekommande fall
genom driftnettot av férvaltningsfastigheter. Preservia har under 2017 fardigstallt
180 hyresratter i Gavle och avyttrade den fastigheten under varen 2018. Preservia
Hyresfastigheter ager idag projektbolag med fastigheter under uppférande i Balsta
och ar ansvariga for fardigstallandet av 156 hyresldagenheter i Gavle. Totalt handlar
det om ca 500 lagenheter under uppférande.




B.4

Trender

Bostadsmarknaden och de férutsattningar som ligger till grund for bostadsutveckling
paverkas av en rad faktorer, daribland ett antal makrofaktorer sasom tillvaxt i
befolkning, sysselsdttning och disponibel inkomst samt det radande rantelaget.
Bostadsmarknaden i storstader och regionstader paverkas i sin tur i h6g utsrackning
av den radande urbaniseringstrenden dar en stor del av befolkningstillvixten
forvantas ske i storstadsregionerna, framforallt Stockholmsregionen. Enligt
Boverkets Bostadsmarkadsenkat 2018 anger totalt 243 kommuner att de har
underskott av bostader. Det dar 12 kommuner farre dn 2017. Totalt 196 kommuner
forutser underskott pa bostdder om tre ar. Situationen ar fortfarande anstrangd for
grupper som ar nya pa bostadsmarknaden. Det géller t.ex. unga, nyanldnda och aldre
som vill flytta till en mer tillganglig bostad. Situationen &r anstrdangd trots att det
byggs fler bostader nu an tidigare. Efterfragan pa bostdder férvantas fortsatt vara
stor inom en Overskadlig framtid, da det rader brist pa bostader och i synnerhet
hyresratter.

B.5

Koncern

Bolaget ar for narvarande ett heldgt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB, 559038-
5323, och har i sin tur nedan angivna dotterbolag, vars funktion ar att dga de
fastighetsprojekt som ingar i Koncernens projektportfolj:

- SP Group Bostad Balsta AB, 559100-0160, ags till 58 % av Bolaget;

- Preservia Balsta Holding AB, 559173-4040, av Bolaget heldgt dotterbolag;

- Preservia Halsovagen AB, 556999-9500, av Bolaget heldgt dotterbolag;

- Preservia Projekt Gavle AB, 559022-7012, av Bolaget helagt dotterbolag, med de i
sin tur heldgda dotterbolagen;

- Preservia Projekt Holding AB, 559138-7179;

- Preservia AB (publ), 559038-6107; och

- Preservia Bygg AB, 559138-7187.

Efter forestdende nyemission kommer Preservia Hyresfastigheter inte langre att vara
helagt av Preservia Fastigheter AB. Preservia Fastigheter AB kommer istéllet att dga
ca 25 procent av kapitalet i Preservia Hyresfastigheter.

B.6

Agarstruktur

Preservia Hyresfastigheter AB ags for ndrvarande till 100 procent av Preservia
Fastigheter AB, vilket i sin tur &gs till lika delar av David Madeling och Topias
Riuttamaki, genom egna bolag. Efter denna nyemission kommer Preservia
Hyresfastigheter inte langre att vara heldgt av Preservia Fastigheter AB. Preservia
Fastigheter AB kommer istdllet att 4ga ca 25 procent av kapitalet i Preservia
Hyresfastigheter.

B.7

Utvald historisk
finansiell
information

Nedan presenterad finansiell information ar hamtad fran Bolagets reviderade
arsredovisning for kalenderaret 2016 (period 2016-01-01 — 2016-12-31),
kalenderaret 2017 (period 2017-01-01 — 2017-12-31), samt det forlangda
rakenskapsaret 2018 (period 2018-01-01 — 2019-04-30), vilka inforlivas till
Prospektet genom hanvisning. Arsredovisningarna for ar 2016, 2017 och 2018 &r
granskade och reviderade av Bolagets revisor och revisionsberattelsen ar fogad till
respektive arsredovisning. Handlingar inférlivade genom hanvisning finns tillgangliga
pa Bolagets hemsida: www.preserviahyresfastigheter.se.

Redovisningsprinciper

De reviderade arsredovisningarna har upprattats i enlighet med IFRS med beaktande
av de undantag och tillagg till IFRS fér koncernen som anges i RFR1 och for
moderbolaget RFR2. Moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper for det
forlangda rakenskapsaret 2018 (period 2018-01-01 — 2019-04-30) ar oférandrade i
forhallande till kalenderaret 2016 (period 2016-01-01 — 2016-12-31) och kalenderaret
2017 (period 2017-01-01 — 2017-12-31).




KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMADRAG

BELOPP i kSEK JAN 2018- JAN-DEC JAN-DEC

APR 2019%* 2017 2016

Nettoomséttning 1072 1698 40
Ovriga rérelseintakter - 207 -
Summa intikter 1072 1905 40

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -16 636 -5 001 -3 184
Avskrivningar och nedskrivningar -7 710 -17 477 -
Rérelseresultat -23274 -20 573 -3 184

Resultat fran finansiella poster

Vardeforandringar (Realiserad) -19 330 -

Vardeforandringar (Orealiserad) -43 048 -

Rénteintakter och liknande resultatposter 9071 2214 11 609
Réntekostnader och liknande resultatposter -7 708 -14 239 -14 559
Resultat efter finansiella poster -84 289 -32598 -5233
Skatt - - -
Periodens resultat -84 289 -32598 -5233

*Vid extra bolagsstémma den 18 december 2018 beslutades det att forlanga koncernens rékenskapsar; 2018-01-01 — 2019-04-30)
detta medfor att viss bristande jamforbarhet foreligger mellan perioderna.

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

BELOPP i Ksek 2019-04-30* 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgéngar 99 684 377 194 284 352
Finansiella anlaggningstillgéngar 76 693 3964 25 483
Summa anliggningstillgdngar 176 377 381 158 309 835

Omséttningstilldngar

Kortfristiga fordringar 32984 31 34 552
Forutbetalda kostnader & upplupna intakter 510 40 8227
Summa omsittningstillgdngar 33494 71 42779
Likvida medel 22 143 5490 397
SUMMA TILLGANGAR 232014 386 719 353011

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital -17 462 20813 27 007
Langfristiga skulder 234 663 198 397 176 637
Kortfristiga skulder 14 813 167 509 149 367
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232014 386 719 353011

*Vid extra bolagsstdmma den 18 december 2018 beslutades det att forlanga koncernens rakenskapsdr; 2018-01-01 — 2019-04-30
detta medfor att viss bristande jémforbarhet foreligger mellan perioderna.




KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

BELOPP i kSEK JAN 2018- JAN-DEC JAN-DEC
APR 2019* 2017 2016

Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -23 274 -20 573 -3184
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 7710 17 477 -
Erhdllen rénta 6999 6 -
Erlagd rénta -7 720 21146 12544
Kassaflode fr&n den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital -16 285 -24236 -15728

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Investeringar i pdgdende projekt -113 367 - -
Férandring av kortfristiga fordringar -26 159 2178 -4 704
Férandring av leverantorsskulder -79 79 -1421
Forandring av kortfristiga skulder 141 074 3462 13795
Forsaljning av koncernforetag (erhdllet forskott) - 5000 -
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -14 766 -13517 -8058

1 hat

Investering 1

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar - -125726  -43 446
Forvarv av koncernforetag 29 088 - -
Forsaljning av koncernféretag 35748 - -
Periodens lamnade 1&n till koncernforetag -21 537 -3951 -15100
Periodens amorteringar fr&n koncernforetag 14 110 - 5106
Kassaflode fran investeringsverksamheten 57409 -129677 -53440
Fi ieringsverk heten

Nyemission - 29 381 11 050
Erhélina aktie&gartillskott - - 4 000
Upptagna I&n 61 800 127385 46637
Amortering 18n -93 205 -6 704 -315
Il:]tf?;ga:\g eutdelnlng till innehavare utan bestémmande 2932 1774 75
Transaktioner med innehavare utan bestammande 8347 R -
inflytande

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25990 148288 61297
PERIODENS KASSAFLODE 16 653 5093 -201
Likvida medel vid periodens bérjan 5 490 397 598
Likvida medel vid periodens slut 22143 5490 397

*Vid extra bolagsstdmma den 18 december 2018 beslutades det att férldnga koncernens rékenskapsér; 2018-01-01 — 2019-04-30
detta medfor att viss bristande jamforbarhet foreligger mellan perioderna.

KONCERNENS NYCKELTAL

BELOPP i kSEK JAN 2018- JAN-DEC JAN-DEC

APR 2019 2017 2016
Resultat fore finansiella poster -23 274 -20 573 -3184
Resultat efter finansiella poster -84 289 -32 598 -5232
Soliditet (%) NEG 5,38% 7,65%
Resultat per aktie, SEK -16,86 -6,52 -1,05
Antal aktier i tusental 5000 5000 5000




NYCKELTALSDEFINITIONER

Nettoomsdittning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.
Motivering: nettoomsattning redovisas av Bolaget eftersom detta nyckeltal anses bidra till
investerares forstaelse for Bolagets historiska utveckling.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdakter och kostnader, men fére extraordinara intdkter och
kostnader.

Motivering: Bolaget anser att nyckeltalet ger en fordjupad forstaelse for Bolagets [6nsamhet.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt)
i procent av balansomslutning.

Motivering: Bolaget har valt att redovisa nyckeltalet soliditet da det visar pa Bolagets
fortlevnad och ger en bild av Bolagets kapitalstruktur.

Resultat per aktie, SEK

Arets resultat i kronor i férhallande till genomsnittligt antal utestdende aktier pa
balansdagen.

Motivering: detta nyckeltal visar hur mycket varde som tillfaller aktiedgare i Bolaget.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Omsattning och resultat for perioden januari 2018 — april 2019
(jamférelsetal inom parentes avser avser perioden januari 2017 — december 2017)

Koncernen har under perioden haft en nettoomsattning pa 0,0 MSEK. F6r samma period
2017 redovisades 1,7 MSEK i nettoomsattning. Intdkterna bestar av hyresintdkter fran
Projektbolaget Preservia Gavlehov AB som i oktober 2017 fardigstallde Etapp 1 for
inflyttning.

Rorelseresultatet fore avskrivningar uppgick under perioden till -14,8 (-0,7) MSEK. Resultatet
efter skatt uppgick till -72,1 (-23,5) MSEK. Merparten av det negativa resultatet fér perioden
utgors av nedskrivningar som ror projektbolaget Preservia Halsovagen samt forsaljning av
projektbolagen Gavelhov Etapp 1 och 2 samt Pendlingen som pa koncernmassig niva saljs till
forlust.

Likviditet och finansiering for perioden januari 2018 — april 2019
(jdmfédrelsetal inom parentes avser perioden januari 2017 — december 2017)

Kassaflodet fran den |6pande verksamheten for perioden uppgick till -106,8 (39,0) MSEK. Per
balansdagen uppgick likvida medel till 22,1 (5,5) MSEK. De kortfristiga fordringarna uppgick
till 33,0 (0,03) MSEK.

Langfristiga skulder per balansdagen uppgick till 238,7 (198,4) MSEK. De langfristiga
skulderna utgors till stor del av obligationslan 226,2 MSEK samt en berdknad
tillaggskopeskilling for forvarvade projektbolag pa 8,5 MSEK.

Kortfristiga skulder uppgick till 10,8 (167,5) MSEK. Rantebarande skulder per balansdagen
uppgick till ca 4,0 MSEK.




KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Rorelseresultatet

Rorelseresultatet ar direkt beroende av Bolagets rorelseintdkter och rérelsekostnader.
Koncernens rorelsekostnader avser 6vriga externa kostnader, mestadels konsultarvoden
hanforliga till den I6pande verksamheten. Rorelseresultatet fér perioden 1 januari 2018 — 30
april 2019 uppgick till -23,2 MSEK. For kalenderaret 2017 uppgick rérelseresultatet till -20,5
MSEK. For kalenderaret 2016 uppgick rorelseresultatet till -3,1 MSEK.

Finansiellt netto

Koncernens finansiella netto bestar av ranteintakter och liknande resultatposter med avdrag
av rantekostnader samt valutakursdifferenser. Det finansiella nettot for perioden 1 januari
2018 — 30 april 2019 uppgick till -84,2 MSEK. For kalenderaret 2017 uppgick det finaniella
nettot till -32,5 MSEK. For kalenderaret 2016 uppgick det finaniella nettot till -5,2 MSEK.

KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

Materiella anlidggningstillgangar

Koncernens anldggningstillgangar bestar i huvudsak av materiella anldggningstillgangar som i
sin tur bestar av byggnader, mark och byggratter, pagaende nyanldggningar och férskott
avseende projektfastigheter. Anskaffningsvardet for dessa tillgangar bestar i ursprungligt
anskaffningsvarde, med tillagg for de vardehdjande foradlingsinsatser som sker for att
anlaggningstillgangen ska kunna aktiveras for sitt slutanvandningssyfte och funktion.
Anlaggningstillgangarna skrivs efter att aktivering av fardigstédllande skett sedan av enligt
plan. Anlaggningstillgangarna vardeprovas vid varje arsbokslut och uppnas inte kraven for
vardeprovningen sa gors en nedskrivning av anlaggningstillgangen.

Finansiella anldggningstillgangar
Bolaget har finansiella anlaggningstillgangar som bestar av koncerninterna fordringar till
moderbolaget for Preserviakoncernen. Lanen I6per med marknadsmadssig ranta.

Omsittningstillgangar

Bolagets omsattningstillgangar innefattar kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och
upplupna intakter. Omsattningstillgangarna vid utgangen av perioden 1 januari 2018 — 30
april 2019 uppgick till 33,4 MSEK, varav 510 KSEK utgjordes av forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter och 32,9 MSEK utgjordes av 6vriga fordringar (bestaende av fordringar
harrérande fran tidigare projekt Gavlehov Etapp 1 och Etapp 2). Vid utgangen av
kalenderaret 2017 uppgick omsattningstillgangarna till 71 KSEK, varav 31 KSEK utgjordes av
kortfristiga fordringar och 40 KSEK utgjordes av férutbetalda kostnader och upplupna
intakter. Vid utgangen av kalenderaret 2016 uppgick omsattningstillgangarna till 42,7 MSEK,
varav 1,4 MSEK utgjordes av fordringar hos koncernforetag, 33 MSEK utgjordes av 6vriga
fordringar och 8,2 MSEK utgjordes av forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Kassaflode

Koncernens kassaflode kommer fran den I6pande verksamheten fére férandring av
rorelsekapital, férandring av rorelsekapital, investeringsverksamheten och
finansieringsverksamheten. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten inkluderat
forandringen av rorelsekapital ar det kassaflode som kommer fran bolagets verksamhet.
Investeringsverksamheten avser de investeringar som bolaget foretar och
finansieringsverksamheten den kapitalforsérjning som sker med externt tillférda medel.
Summa totalt kassaflode matt i fordandring av likvida medel fran bokslutstidpunkterna har
resulterat i att summa kassaflode for koncernen for perioden 1 januari 2018 — 30 april 2019
uppgick till 16,6 MSEK, summa kassafléde for kalenderaret 2017 uppgick till 5 MSEK och
summa kassafléde for kalenderaret 2016 uppgick till -201 KSEK.




Vidsentliga forandringar efter senaste rapportperiod

Efter lamnandet av arsredovisningen 2018, innehallande de senast faststallda balans- och
resultatrakningarna, har foljande handelser av vasentlig betydelse for bolagets stallning
intraffat:

Den 29 april 2019 bestamde en extra bolagsstamma att anta en ny bolagsordning samt
genomfdra en riktad nyemission av hogst 14 683 141 stamaktier serie B. Dessa beslut ar i
enlighet med de atgarder som Bolaget gavs mandat att genomféra under
fordringshavarmétet som holls i juni 2018.

Den 4 juni 2019 kallade bolaget till skriftligt forfarande for obligationerna utgivna av
Preservia Hyresfastigheter AB och Preservia AB. Obligationslanen med ISIN: SE0006887782
och ISIN: SE0008014088 foreslas huvudsakligen dndras enligt féljande:

e Fordringshavarna accepterar att Bolaget 6verlater samtliga skyldigheter under
Villkoren till Preservia Holding AB (publ), som blir ny galdenar.

e Preservia Holding AB kommer déarefter att foresla en kvittning av Fordringshavarnas
obligationsfordran till Serie B-preferensaktier i Preservia Holding AB. Dessa aktier
har preferens till den vinst som uppstar i Balstaprojektet och andra projekt som
Koncernen kan komma att bedriva, upp till ett sammanlagt belopp om 157 055 215
SEK, varav Fordringshavare i Obligation med ISIN: SE0006887782 tillgodogors ett
belopp om sammanlagt 101 760 688 SEK och Fordringshavare i Obligation med ISIN:
SE0008014088 tillgodogors ett belopp om sammanlagt 55 294 527 SEK.

e | syfte att sakerstdlla utdelningen av vinsten i Balstaprojektet kommer aktiedgarna i
Preservia Holding AB till godo kommer Preservia Holding AB att erhalla en aktie
med preferens till framtida vinster i Balstaprojektet och andra projekt som
Koncernen kan komma att bedriva upp till 157 055 215 SEK.

Den 26 juni 2019 kunde Preservia Hyresfastigheter meddela att erforderlig majoritet av
obligationsinnehavarna godkéant ovanstaende forslag. Preservia Hyresfastigheter kommer
omgaende initiera arbetet med att verkstélla de atgarder som obligationsinnehavarna nu
godkant.

B.8 Utvald proforma- Ej tillampligt. Bolaget har inte upprattat nagra proformaredovisningar.
redovisning
B.9 Resultatprognos Ej tillampligt. Bolaget avger inga resultatprognoser.
B.10 | Anmadrkningar fran | Ej tillampligt. Revisionsberattelsen for den arsredovisning som intagits i ovanstaende
Bolagets revisor sammanfattning foljer standardformuleringarna. Prospektet har i vrigt inte granskats av
revisor.
B.11 Rorelsekapital Det ar styrelsens beddmning att befintligt rérelsekapital ar tillrdckligt for den aktuella

verksamheten under den kommande tolvmanadersperioden.

Avsnitt C - Information om de vardepapper som erbjuds

C1 Aktieslag Erbjudandet avser stamaktier av serie B i Preservia Hyresfastigheter (ISIN-kod:
SE0012596633).

C.2 Valuta Aktierna dr denominerade i svenska kronor (SEK).

C3 Antal aktier och Erbjudandet omfattar hogst 14 683 141 stamaktier av serie B, envar med kvotvardet 0,1 SEK.

nominellt varde

Samtliga av Bolaget emitterade aktier ar fullt inbetalda.
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C4a Réattigheter som Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av tre aktieslag; stamaktier, preferensaktier
sammanhinger och stamaktier av serie B. Varje stamaktie berattigar till en (1) rost medan varje prefernsaktie
med aktierna samt stamaktie av serie B beréttigar till en tiondels (1/10) rost. Aktier av varje aktieslag kan

ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Varje aktieagare har ratt att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Preferensaktierna hart enligt
bolagsordningen foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om tio (10) SEK
per preferensaktie.
De erbjudna stamaktierna av serie B medfor rétt till utdelning for férsta gangen pa den forsta
avstamningsdagen for utdelning som infaller efter det att de nya stamaktierna serie B
registrerats hos Bolagsverket.
Om Bolaget likvideras ska Bolagets tillgangar utskiftas enligt nedan angiven ordning:
i I den man inte all Lopande preferens och Ackumulerad preferens utbetalats enligt § 7
i bolagsordningen ska sadan eventuell aterstaende Lopande preferens och
Ackumulerad preferens utskiftas till preferensaktierna.
ii. Ett belopp om 100 kronor (emissionslikviden) ska utbetalas pa varje preferensaktie,
iii. Ett belopp om 0,1 kronor (kvotvardet) ska utbetalas pa varje stamaktie och stamaktie
serie B.
iv. Aterstaende tillgangar ska darefter utskiftas till stamaktier och stamaktier serie B.
C.5 Aktiernas Inga begransningar foreligger avseende aktiernas 6verlatbarhet.
overlatbarhet
C.6 Ansokan om Ej tillamplig. Efter genomford emission kommer Bolaget att anséka om notering av
upptagande till stamaktien av serie B vid NGM Nordic MTF eller annan MTF-marknadsplats. Ansdkan har
handel pa reglerad | &nnu ej inldmnats.
marknad
C.7 Utdelningspolitik Bolaget har inte faststallt nagon utdelningspolicy. Eventuell utdelning beslutas av
bolagsstamma efter forslag fran styrelsen. Ratt till utdelning tillfaller den som vid av
bolagsstamman faststalld avstamningsdag ar registrerad i den av Euroclear forda aktieboken.
Bolagets samtliga aktier berattigar till utdelning.

Avsnitt D - Risker

D.1 Huvudsakliga Bolaget har identifierat ett antal riskfaktorer som bedéms skulle kunna ha en vasentlig negativ

risker
avseende Bolaget
och branschen

inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning, paverka Bolagets
framtidsutsikter, och/eller medféra att vardet pa stamaktierna av serie B minskar.
Riskfaktorerna ar inte rangordnade efter sannolikhet, betydelse eller potentiell paverkan pa
stamaktierna av serie B eller Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella stallning och gor
inte ansprak pa att vara uttommande.

Ytterligare risker och osdkerheter som Bolaget for narvarande inte kanner till kan ocksa
komma att utvecklas till viktiga faktorer som paverkar Bolaget. Utdver informationen som
framkommer i Prospektet bor darfor varje investerare gora en allman omvarldsbedémning
och sin egen beddomning av varje riskfaktor och dess betydelse for Bolagets framtida
utveckling. Prospektet innehaller framatriktade uttalande som &r beroende av framtida
risker och osakerheter. Risker som Bolaget och/eller branschen kan utsattas for ar
hanforliga, men inte begransade till bland annat:

® Makroekonomiska faktorer vilka paverkar utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och
darmed paverkar hyresnivaer och vakansgrader. Utover detta paverkar forandringar i ranta
och inflation dven avkastningskraven generellt och darmed hyresrattsfastigheters
marknadsvarde.

® Finansieringsrisk, vilket avser risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till
kraftigt okade kostnader, vilket i sin tur skulle kunna medf6ra negativa effekter pa Bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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® Ranterisk, dar forandringar i ranteldget samt kreditinstitutens marginal paverkar Bolagets
rantekostnad, vilket kan leda till paverkan av Bolagets finansiella stéllning och resultat
negativt.

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

® Driftsnetto, som utgors av drift- och underhallskostnader relaterade till kostnader for el,
vatten, varme, renh3lining och utgifter av underhallskaraktir. Okningar av dessa kostnader
kan paverka driftsnettot och darmed Bolagets resultat negativt.

D.3

Huvudsakliga
risker avseende
det vardepapper
som erbjuds

Framtida utdelning pa stamaktierna av serie B

Enligt svensk lag beslutar bolagsstimman om utdelning med enkel majoritet. Agare till
stamaktier serie B har darmed begransat inflytande pa bolagsstamma, eftersom varje
stamaktie av serie B berattigar till 1/10 rost samtidigt som varje stamaktie berattigar till 1/1
rost. Om samtliga stamaktier av serie B i Erbjudandet tecknas kommer de tillsammans endast
motsvara en mindre andel av résterna i Bolaget. Stamaktiedgarna har heller inte forbundit sig
att rosta for utdelningar. Det &r darfor inte sdkert att Bolagets bolagsstimma kommer att
besluta om utdelning pa stamaktierna serie B. Bolagets formaga att i framtiden lamna
utdelning beror pa en mangd olika faktorer, bland annat Bolagets verksamhet, finansiella
stallning, resultat, utdelningsbara medel, kassaflode, framtidsutsikter, kapitalbehov samt
generella finansiella och legala restriktioner. Framtida utdelningar och storleken pa likviden
ar saledes i hog utstrackning beroende av bland annat Bolagets framtida verksamhet och
resultat.

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

Risker kopplade till noteringskraven for Bolagets stamaktier av serie B

Bolaget avser notera stamaktien av serie B vid NGM Nordic MTF eller annan lamplig
marknadsplats. Vid tidpunkten for upprattandet av Prospektet har Bolaget inte ingivit
ans6kan om sadan notering. Bestdmmelserna innebar att en tillrdcklig andel av emittentens
aktier ska finnas i allman dgo och att en emittent ska ha tillrackligt antal aktiedgare med
innehav Overstigande ett visst viarde. Om inte spridningskraven dr uppfyllda kan ansékan om
noteringen av stamaktierna serie B komma att avslas. Aktierna kan dven komma att
avnoteras for det fall Bolaget framdeles inte lever upp till spridningskraven.

Handel pa en MTF-marknadsplats

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

Aktiekursens utveckling

Nuvarande och potentiella investerare bor beakta att en investering i Preservia
Hyresfastigheter ar forenad med risk och att det inte kan forutses huruvida aktiekursen
kommer att ha en positiv utveckling. Detta medfdr en risk att en investerare kan forlora hela
eller delar av sitt investerade kapital. Aktiekursen kan komma att fluktuera till f6ljd av bland
annat resultatvariationer i Bolagets kvartalsrapporter, det allmdnna konjunkturldget och
forandringar i aktiemarknadens intresse for Bolaget och dess aktie. Begransad likviditet i
aktien kan i sin tur bidra till att forstarka sadana fluktuationer i aktiekursen. Aktiekursen kan
ddarmed komma att paverkas av faktorer som star helt eller delvis utanfor Bolagets kontroll.
En investering i aktier i bor darfor foregas av en noggrann analys av Bolaget, dess
konkurrenter och omvarld, generell information om branschen, det allmanna konjunkturlaget
samt Ovrig relevant information. Risk foreligger att aktier i Preservia Hyresfastigheter inte kan
saljas till en for aktiedgaren vid var tid acceptabel kurs.
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Avsnitt E - Information om Erbjudandet

E.l

Emissionsbelopp
och
emissionskostnad
er

Emissionslikvid kommer inte att tillféras bolaget. Ca 73 MSEK konverteras fran Bolagets
langsfristiga skulder till eget kapital. Under forutsattning att nyemissionen blir fulltecknad
berdknas de totala emissionskostnaderna uppga till cirka 400 000 SEK. Kostnaderna avser
arvode och avgifter till Karler6 Liljeblad Advokatbyra HB, Eminova Fondkommission AB,
Nordic Growth Market (borsen) och 6vriga juridiska tjanster.

E.2a

Bakgrund och
motiv, samt
anvandande av
emissionsbeloppet

Preservia Hyresfastigheter bildades under varen 2015 med fokus pa att utveckla och uppféra
sma, valplanerade hyresratter av hog kvalitet, pa platser dar bostadsbristen dr som storst och
med god direktavkastning. Bolaget ar en del i Preserviakoncernen ("Koncernen”) med
Preservia Fastigheter AB, org.nr. 559038-5323, som moderbolag. Sedan starten 2015 har
syftet med Koncernen varit att ndra samarbeta med fastighetsutvecklaren Concent. Den
ursprungliga affarsplanen for Bolaget var att forvarva projekten Balsta, Gavle och Huddinge.
Fastighetsutvecklaren Concent skulle utveckla projekten och Bolaget skulle finansiera
utvecklingen samt betala en slutkdpeskilling till Concent vid fardigstéllande av respektive
projekt. Concents atagande var att leverera en nyckelfardig, fullt uthyrd fastighet till ett visst
pris inom en viss tidsplan. Som ett led i uppgorelsen tog ocksa Bolaget 6ver Obligationen.

Ett systerbolag till Bolaget, Preservia AB, org.nr. 559038-6107, emitterade en obligation
("Obligation PAB”) som tecknades med ett nominellt varde om 81 MSEK i samband med
forvarven av projekten for att finansiera Koncernens framtida verksamhet. Under 2017 stod
det klart fér Koncernen att Concent inte kunde fullfélja sina ataganden, och bolag inom
Koncernen fick ta 6ver dven projektansvaret for de tre projekten. Koncernen har
framgangsrikt drivit tva projekt vidare, och projektet i Gavle &r salt till Trenum AB och Balsta-
projektets leverans ar sakrat genom ett strategiskt samarbete med Scandinavian Property
Group. Koncernen har tyvarr forlorat Huddinge-projektet eftersom kommunen inte ville
teckna exploateringsavtal med Concent pa grund av Concents ekonomiska- och
organisatoriska problem, vilket var en forutsattning for att Koncernen skulle kunna ta éver
Huddinge-projektet.

Som en f6ljd av dessa omstandigheter leder Koncernens finansiella struktur till att det ar
omoijligt att fortsatta driva verksamheten vidare med nuvarande gallande villkor for att kunna
realisera den vardepotential som finns i projekten. Utifran ovan angivna omstandigheter ar
det ekonomiskt ohallbart for Koncernen att betala rantorna som forfaller pa Obligationen och
att aterbetala Obligationen pa forfallodagen som féreskrivs i Villkoren.

Koncernen har darfor vidtagit atgarder for att skapa en finansiellt stabil grund fér dess
framtida verksamhet. Samtidigt vill Koncernen sakra en sa pass bra aterbetalning och
avkastning till investerarna som mojligt. Styrelsen i Bolaget gor bedémningen att en
nyemission av stamaktier av serie B starker Bolagets finansiella stallning och langsiktiga
overlevnad.

Dartill ar Bolaget i diskussion om framtida projektmajligheter och stamaktierna av serie B
utgor dven harvid ett val lampat finansieringsalternativ avseende stabilitet, bolagets
finansiella stallning, langsiktighet samt framtida expansionsplaner.

Det ar styrelsens bedomning att befintligt rérelsekapital ar tillrdckligt for den aktuella
verksamheten under den ndrmaste tolvmanadersperioden.

E3

Former och
villkor

Vid extra bolagsstimma i Preservia Hyresfastigheter den 29 april 2019 beslutades att emittera
hogst 14 683 141 stamaktier av serie B, till kursen 5,00 SEK per styck.

Villkoren for stamaktierna serie B aterfinns i sin helhet i Prospektet och aktierna ges ut enligt
svensk lagstiftning. Aktierna ar registrerade pa person eller organisation och kontoférs genom
Euroclear Sweden AB. Stamaktierna av serie B ar fritt 6verlatbara.

Om Erbjudandet om stamaktier av serie B fulltecknas tillfors Bolaget cirka 73 MSEK, fére
avdrag for emissionskostader om cirka 400 000 SEK.

Vid fordringshavarmote den 28 juni 2018 befullmaktigades Intertrust att teckna aktierna for
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Obligationsinnehavarnas rakning.

E.4 Intressen och Ej tillampligt. Det foreligger inga privata intressen hos nagon inom férvaltnings-, lednings-
eventuella eller kontrollorgan, styrelseledamot, finansiell radgivare eller ledande befattningshavare som
intressekonflikter | kan std i strid med Bolagets, och det finns inte heller nagra andra fysiska eller juridiska

personer som ar inblandade i erbjudandet som har ekonomiska eller andra relevanta
intressen i Preservia Hyresfastigheter.

E.5 Séljare av Ej tillampligt. Det forekommer inga blockeringséverenskommelser som exempelvis “lock up-
vardepapper och avtal” mellan aktiedgarna. Ingen enskild aktiedgare kommer att sélja nagra befintliga aktier i
avtal om lock-up samband med nagon av transaktionerna.

E.6 Utspadningseffekt | Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet att 6kas med 1 468 314 SEK, fran 544 711 SEK

till ca 2 013 025 SEK. Antalet aktier kommer da att 6kas med hogst 14 683 141 stycken, fran
5447 118 aktier till 20 130 259 aktier. De nyemitterade stamaktierna av serie B kommer att
utgora ca 75 procent av samtliga utestaende aktier, samt representera ca 23 procent av
rosterna i Bolaget. Befintliga aktiedgare som inte tecknar sin berattigade andel kommer vid
full teckning att se sitt 4gande i Bolaget spadas ut i motsvarande grad. For dgare av stamaktier
av serie A innebar det en utspadning om 67 % av aktierna och 22 % av rosterna. For dgare av
preferensaktier innebar det en utspadning om 6 % av aktierna och 0,3% av rosterna.

E.7 Kostnader som Ej tillampligt. Courtage utgar inte i samband med det i Prospektet presenterade Erbjudandet.

alaggs investerare
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Riskfaktorer

En investering i aktier eller aktierelaterade vardepapper ar alltid férenat med risk. Ett
antal faktorer utanfoér Preservia Hyresfastigheters kontroll, liksom ett flertal faktorer vars
effekter Bolaget kan paverka genom eget agerande, kan komma att fa en negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan medfora
att vardet pa Bolagets aktier minskar och att en aktiedgare kan forlora hela eller delar av
sitt investerade kapital. Vid en bedémning av Preservia Hyresfastigheters framtida
utveckling ar det darfor av vikt att vid sidan om maojligheter till positiv utveckling dven
beakta riskerna i Bolagets verksamhet. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skal inte
beskrivas i detta avsnitt, varfér en samlad utvardering dven maste innefatta ovrig
information i Prospektet samt en allman omvarldsbedémning. Nedan beskrivs de risker
och osdkerhetsfaktorer som beddéms ha betydelse for Preservia Hyresfastigheters
framtida utveckling. Riskerna ar ej rangordnade och listan ska inte betraktas som
fullstandig. Ytterligare risker och osdkerhetsfaktorer som Bolaget annu inte identifierat
kan ocksa komma att utvecklas till faktorer som kan paverka Bolagets verksamhet och
framtida utveckling.

Risker relaterade till verksamheten

Makroekonomiska faktorer

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

Om en eller flera av dessa faktorer skulle utvecklas negativt, skulle det kunna ha en

vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Bolagets betalningsataganden kopplat till utveckling av forvarvade fastigheter, investeringar i och
drift av framtida investeringar samt amorteringar och rantekostnader, kraver god likviditet. Om
Bolaget inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina sina betalningsataganden kan det ha en
negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Finansieringsrisk

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

Ranterisk

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

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

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

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

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

Kreditrisk

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

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

Konkurrens

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

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att investera och utveckla bostader med fokus pa hyresratter.
Intdkter genereras genom utveckling och forsaljning av fastigheterna, och i forekommande fall
genom forvaltningsfastigheter. D3 intakter priméart genereras av [6pande forvaltning och
vardedkning vid avyttring foreligger en risk att Bolaget forvarvar hyresrattsfastigheter som ar, eller
kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan resulterar i hog vakansgrad, lag eller obefintlig
vardedkning eller att naturliga kopare saknas vid en eventuell avyttring. Faktorer som kan komma
att paverka den kommersiella framgangen ar lage, ort, standard, utveckling, forvaltarens
kompetens samt driftsavtal.

Geografiska risker

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

Foérandrade redovisningsregler

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

Detta kan medfora osdkerhet kring Bolagets redovisning, finansiella rapportering och

interna kontroll och skulle dven kunna paverka Bolagets redovisade resultat,

balansrdkning och egna kapital vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa

Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

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

Beroende av nyckelpersoner, ledande befattningshavare, dvrig personal och
operationell risk

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

Tvister

Preservia Hyresfastigheter kan komma att bli inblandat i tvister eller krav, exempelvis avseende
entreprenader inom ramen for den I6pande verksamheten. Sadana tvister kan vara tidskrdavande
och medfora kostnader, vars storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle ddrmed kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Skatt

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

Forsakringsrisker

Manga forsakringsgivare, daribland Bolagets, friskriver sig fran s.k. “force majeure”, d.v.s.
ovantade eller oférutsdgbara handelser och effekter som inte kan hanteras pa sedvanligt
vis (exempelvis krig och naturkatastrofer). Om “force majeure” realiseras skulle det
kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till stamaktien av serie B och Erbjudandet

Risker kopplade till noteringskraven fér Bolagets aktie

Bolaget avser notera stamaktien av serie B vid NGM Nordic MTF eller annan lamplig marknadsplats.
Vid tidpunkten for upprattandet av Prospektet har Bolaget inte ingivit ansékan om sadan notering.
Risk foreligger att foreliggande nyemission inte uppnar tillracklig dgarspridning for att det ska
finnas forutsattningar for tillracklig tillgang och efterfrdgan pa Bolagets stamaktier av serie B i syfte
att uppna en fungerande prismekanism. Bestammelserna innebar att en tillracklig andel av
emittentens aktier ska finnas i allman dgo och att en emittent ska ha tillrackligt antal aktiedgare
med innehav Overstigande ett visst varde.

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

Handel pa en MTF-marknadsplats

Bolaget avser notera stamaktien av serie B pa en s.k. MTF-marknadsplats, (Multilateral
Trading Facility). En marknadsplats av detta slag staller inte lika harda krav pa Bolaget
avseende bl a informationsgivning, genomlysning eller bolagsstyrning, jamfort med de
krav som stélls pa bolag vars aktier dr noterade vid en s k reglerad marknad. En placering
i ett bolag vars aktier handlas pa en MTF &r darfor mer riskfylld @n en placering i ett
borsnoterat bolag.

Agare med betydande inflytande, kontrolldgarskifte m.m.

For ndrvarande dger Preservia Fastigheter AB samtliga utestaende stamaktier i Bolaget
och har darmed ett absolut inflytande 6ver Bolaget fore Erbjudandet. Om full teckning
sker enligt Erbjudandet kommer de nyemitterade stamaktierna av serie B att utgdra ca
75 procent av samtliga utestaende aktier, samt representera ca 23 procent av rosterna i
Bolaget. Aven efter genomférandet av Erbjudandet kommer ddrmed Preservia
Fastigheter AB ha mojlighet att utdva ett betydande inflytande 6ver Bolaget och en
vasentlig kontroll 6ver fragor som Bolagets aktiedgare rostar om, inklusive bland annat
godkannande av resultat- och balansrakning, val och avsattande av styrelseledaméter,
utdelningar, kapitalokningar och andringar av Bolagets bolagsordning. Detta innebar att
serie B-aktiedgarnas majlighet att utéva inflytande i Bolaget genom sin rostratt ar
begrdnsad eftersom stamaktierna serie B endast berattigar till en tiondels rost per aktie.
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Det finns en risk att Preservia Fastigheter AB kommer att utdva sin rostratt pa ett satt
som inte ar forenligt med vad som ar bast for serie B-aktiedgarna eller pa ett satt som ari
strid mot deras intressen.

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

Framtida nyemissioners eller aktieforsaljningars paverkan pa aktiekursen for
stamaktierna av serie B

Bolaget kan fritt ge ut stamaktier och preferensaktier i Bolaget med de begrdansningar
som foreskrivs i bolagsordningen. Dartill kan dess agare salja eller pa annat satt 6verlata
aktier. Nyemissioner, forsaljningar eller andra 6verlatelser av ett betydande antal aktier,
eller férvantningar om att sadana nyemissioner, forsaljningar eller andra overlatelser kan
komma att ske, skulle kunna medféra vasentlig negativ paverkan pa marknadsvardet for
stamaktierna av serie B.

Framtida utdelning pa stamaktierna av serie B

Enligt svensk lag beslutar bolagsstimman om utdelning med enkel majoritet. Agare till
stamaktier serie B har darmed begrénsat inflytande pa bolagsstamma, eftersom varje
stamaktie serie B berattigar till en tiondels (1/10) rost samtidigt som varje stamaktie
serie A berattigar till en (1/1) rést. Om samtliga stamaktier serie B i Erbjudandet tecknas
kommer de tillsammans endast motsvara en mindre andel av rosterna i Bolaget.
Stamaktiedgaren har heller inte forbundit sig att rosta for utdelningar. Det ar darfor inte
sdkert att Bolagets bolagsstdmma kommer att besluta om utdelning pa stamaktierna av
serie B.

Bolagets formaga att i framtiden lamna utdelning beror pa en mangd olika faktorer,
bland annat Bolagets verksamhet, finansiella stallning, resultat, utdelningsbara medel,
kassaflode, framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella finansiella och legala
restriktioner. Framtida utdelningar och storleken pa likviden &r saledes i h6g utstrackning
beroende av bland annat Bolagets framtida verksamhet och resultat.

Det finns manga riskfaktorer som kan komma att paverka Bolagets framtida verksamhet
negativt och det ar inte sakert att Bolaget kommer att kunna prestera resultat som
mojliggor utdelning, inklusive eventuell ackumulerad utebliven utdelning jamte rénta. Pa
motsvarande satt finns det dven en risk att stamaktiedgare av serie B inte fullt ut, till viss
del, eller inte alls kan kompenseras i enlighet med vad som foreskrivs i bolagsordningen i
handelse av eventuell upplosning av Bolaget.
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Ataganden i obligationsvillkor

Under 2015 upptog Bolaget ett Obligationslan denominerat i SEK om 150 MSEK med
utgivningsdag den 15 april 2015. 15 000 stycken obligationer med ett nominellt belopp om
10 000 SEK per obligation utgavs. Obligationerna ar utgivna enligt lagen 1998:1479 om
kontoforing av finansiella instrument. De ar inte sakerstallda och rankas pari passu med
bolagets ovriga icke efterstallda och oprioriterade fordringar. Obligationerna handlas sedan
den 16 juli 2015 pa den reglerade listan NGM Miscellaneous Investment Products.

Obligationsvillkoren innehaller vissa begransningar vad avser Bolagets majligheter att
stalla sdkerhet 6ver Koncernens egendom for nya lan som eventuellt kan komma att
upptas i framtiden. Det finns darfor en risk att vissa dispositioner som Koncernen kan
komma att foreta darmed inte ar tillatna under obligationsvillkoren, eller endast &r
tillatna under forutsattning av godkannande fran obligationsinnehavarna eller, i
forekommande fall, att godkdnnande erhalls fran den sa kallade agenten avseende vissa
dispositioner. Det finns vidare en risk att Bolaget och obligationsinnehavarna kan komma
att bli oense om hur obligationsvillkoren ska tolkas och tillampas. Om nagon av dessa
risker realiseras skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Valutakursrisk m.m. for innehavare av stamaktier serie B

Valutakursforandringar kan ha negativ inverkan pa vardet av utlandska aktiedgares
innehav och utdelning. Stamaktierna serie B 4r denominerade i svenska kronor och den
utdelning, liksom eventuellt inlésenbelopp, som stamaktierna serie B berattigar till
kommer att utbetalas i svenska kronor. En investering i stamaktier serie B av investerare
utanfor Sverige foranleder darfor en valutakursrisk for investeraren. En eventuell
forsvagning av kronan i férhallande till aktuell utlandsk valuta kommer att minska vardet
pa investeringen samt utdelning p3a, respektive inldsen av, stamaktierna serie B i den
utlandska valutan. Stamaktierna serie B kommer endast att noteras i Sverige vilket kan
innebara ytterligare kostnader for utlandska aktieagare.

Aktiekursens utveckling

Nuvarande och potentiella investerare bor beakta att en investering i Preservia
Hyresfastigheter ar forenad med risk och att det inte kan forutses huruvida aktiekursen
kommer att ha en positiv utveckling. Detta medfor en risk att en investerare kan forlora
hela eller delar av sitt investerade kapital. Aktiekursen kan komma att fluktuera till f6ljd
av bland annat resultatvariationer i Bolagets kvartalsrapporter, det allménna
konjunkturlaget och férandringar i aktiemarknadens intresse for Bolaget och dess aktie.
Begradnsad likviditet i aktien kan i sin tur bidra till att forstarka sadana fluktuationer i
aktiekursen. Aktiekursen kan darmed komma att paverkas av faktorer som star helt eller
delvis utanfor Bolagets kontroll. En investering i aktier i bor darfor foregas av en
noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvarld, generell information om
branschen, det allmdnna konjunkturlaget samt 6vrig relevant information. Risk foreligger
att aktier i Preservia Hyresfastigheter inte kan saljas till en for aktiedgaren vid var tid
acceptabel kurs.
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Inbjudan till teckning av stamaktier av serie B i Preservia
Hyresfastigheter

Vid extra bolagsstimma i Preservia Hyresfastigheter den 29 april 2019 beslutades att
genomfdora en nyemission av hogst 14 683 141 stamaktier av serie B, utan foretrade for
befintliga aktiedgare. Det foreligger ingen indelning i trancher eller andra
fordelningsprinciper mellan olika kategorier av investerare.

Harmed inbjuds institutionella placerare och allmanheten att i enlighet med villkoren i
Prospektet teckna stamaktier av serie B i Preservia Hyresfastigheter AB (publ).

Erbjudet vardepapper

Erbjudandet avser kvittning av nyemitterade stamaktier av serie B, till en kurs om 5,00
SEK per styck. Se fullstandiga villkor i avsnittet ” Aktiekapitalet och dgarférhéllanden”.

Teckningskurs

Teckningskursen om 5,00 SEK bestamdes genom en frivillig 6verenskommelse med
Fordringshavarna under fordringshavarmoéte den 28 juni 2018. Bolaget gav ett forslag om
teckningskurs som Fordingshavarna kunde rosta for eller emot. Fordringshavarna
godkédnde pa fordringshavarmotet att teckna stamaktierna av serie B for ett
teckningspris om 5,00 SEK per styck. Fordringshavarna godkdande darmed att Koncernen
inledde arbete med att tillse att del av det nominella beloppet jamte upplupen ranta per
28 juni 2018, (dock ingen premie for tidig aterlosen) pa varje Obligation (totalt nominellt
belopp att kvitta 45 500 000 SEK, ca. 30% av den totala obligationsvolymen) genom en
kvittningsemission konverteras till stamaktier av serie B motsvarande Fordringshavares
proratadel av det totala kvittade nominella beloppet jamte rénta per den 28 juni 2018.

Teckningsperiod

Teckningsperioden ar beraknad att paga fran och med den 22 juli 2019 till och med den
20 augusti 2019. Teckning sker genom Intertrust, som har fullmakt att teckna
stamaktierna av serie B. Detta beslutades och godkdndes av Fordringshavarna under
fordringshavarmote den 28 juni 2018.

Utspadning

Vid fulltecknad emission kommer aktiekapitalet att 6kas med 1 468 314 SEK, fran 544 711
SEK till ca 2 013 025 SEK. Antalet aktier kommer da att 6kas med hogst 14 683 141
stycken, fran 5 447 118 aktier till 20 130 259 aktier. De nyemitterade stamaktierna av
serie B kommer att utgdra ca 75 procent av samtliga utestaende aktier och representera
ett sammanlagt rostetal om cirka 23 procent i Bolaget. Befintliga aktiedgare som inte
tecknar sin berattigade andel kommer vid full teckning att se sitt 4gande i Bolaget spadas
ut i motsvarande grad. FOr dgare av stamaktier av serie A innebar det en utspadning om
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67 % av aktierna och 22 % av rosterna. For dgare av preferensaktier innebar det en
utspadning om 6 % av aktierna och 0,3% av rosterna.

Teckningsforbindelser och emissionsgarantier

Foreliggande nyemission omfattas inte av nagra teckningsforbindelser eller
emissionsgarantier.

Emissionskostnader

Under forutsattning att nyemissionen blir fulltecknad berdknas de totala
emissionskostnaderna uppga till cirka 400 000 SEK. Kostnaderna avser arvode och
avgifter till Karlerd Liljeblad Advokatbyra HB, Eminova Fondkommission AB, Nordic
Growth Market (bérsen) och Ovriga juridiska tjanster.

Handel i den erbjudna stamaktien av serie B

Bolaget kommer att ansoka om att stamaktien av serie B kommer att upptas till handel
vid NGM Nordic MTF eller annan MTF-marknadsplats.

Bakgrund och motiv

Preservia Hyresfastigheter bildades under varen 2015 med fokus pa att utveckla och
uppfora sma, valplanerade hyresratter av hog kvalitet, pa platser dar bostadsbristen ar
som storst och med god direktavkastning. Bolaget ar en del i Preserviakoncernen
("Koncernen”) med Preservia Fastigheter AB, org.nr. 559038-5323, som moderbolag.

Sedan starten 2015 har syftet med Koncernen varit att ndra samarbeta med
fastighetsutvecklaren Concent. Den ursprungliga affarsplanen for Bolaget var att forvarva
projekten Balsta, Gavle och Huddinge. Fastighetsutvecklaren Concent skulle utveckla
projekten och Bolaget skulle finansiera utvecklingen samt betala en slutkdpeskilling till
Concent vid fardigstallande av respektive projekt. Concents atagande var att leverera en
nyckelfardig, fullt uthyrd fastighet till ett visst pris inom en viss tidsplan. Som ett led i
uppgorelsen tog ocksa Bolaget 6ver Obligationen. Ett systerbolag till Bolaget, Preservia
AB, org.nr. 559038-6107, emitterade en obligation ("Obligation PAB”) som tecknades
med ett nominellt virde om 81 MSEK i samband med forvarven av projekten for att
finansiera Koncernens framtida verksamhet.

Under 2017 stod det klart for Koncernen att Concent inte kunde fullfélja sina ataganden,
och bolag inom Koncernen fick ta 6ver aven projektansvaret for de tre projekten.
Koncernen har framgangsrikt drivit tva projekt vidare, och projektet i Gavle ar salt till
Trenum AB och Balsta-projektets leverans ar sakrat genom ett strategiskt samarbete
med Scandinavian Property Group. Koncernen har tyvarr forlorat Huddinge-projektet
eftersom kommunen inte ville teckna exploateringsavtal med Concent pa grund av
Concents ekonomiska- och organisatoriska problem, vilket var en forutsattning for att
Koncernen skulle kunna ta 6ver Huddinge-projektet.
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Som en foljd av dessa omstandigheter leder Koncernens finansiella struktur till att det ar
omojligt att fortsatta driva verksamheten vidare med nuvarande gallande villkor for att
kunna realisera den vardepotential som finns i projekten. Utifran ovan angivna
omstandigheter ar det ekonomiskt ohallbart for Koncernen att betala réntorna som
forfaller pa Obligationen och att aterbetala Obligationen pa forfallodagen som foreskrivs
i obligationsvillkoren.

Koncernen har darfor vidtagit atgarder for att skapa en finansiellt stabil grund for dess
framtida verksamhet. Samtidigt vill Koncernen sékra en sa pass bra aterbetalning och
avkastning till investerarna som majligt. Styrelsen i Bolaget gor bedémningen att en
nyemission av stamaktier serie B starker Bolagets finansiella stallning och langsiktiga
overlevnad.

Under den 28 juni 2018 genomférde Bolaget ett fordringshavarmote for Innehavare av
bolagets foretagsobligation i syfte att andra obligationsvillkoren.
Foljande villkorsandringar som féreslogs av bolaget godkandes av Fordringsdgarna:

e Ett obligationslan om ca 81 MSEK 6verlats till Preservia Hyresfastigheter AB fran
systerbolaget Preservia AB.

e Cirka 30 procent av obligationslanen konverteras till stamaktier Serie B i Preservia
Hyresfastigheter AB. Resterande del av lanet ges battre sdkerhet i form av
aktiepant i Balsta-projektet.

e Lanet forlangs med 2+2 ar.

e Ingen rénta utgar

e Liknande forfarande foreslas till obligationsinnehavarna i Preservia AB:s (publ)
obligationslan. De konverterade lanen ger obligationsinnehavarna ett sammanlagt
dgande om ca 75 procent av bolaget Preservia Hyresfastigheter AB.

Godkanda villkorsandringar medfor foljande positiva effekter:

Investerarna far sakerheter motsvarande 70 procent av de tidigare icke-sdkerstallda
obligationslanen, samt ca 30 procent av de tidigare obligationslanen konverteras till
aktier i Preservia Hyresfastigheter AB motsvarande ca 75 procent av Bolaget och ca 23
procent av rosterna. Preservia Fastigheter AB kommer darmed fortsatta ha rostmajoritet
i Preservia Hyresfastigheter AB. Preservia Hyresfastigheter AB kommer att kunna
fortsatta sin verksamhet och realisera framtida projektvarden, samt investera i och
genomfdéra nya projekt och pa sa vis arbeta vardeskapande for investerarna dven efter
att obligationerna aterbetalats.

Bolaget har den 21 september 2018 verkstallt, i enlighet med
obligationsvillkorsandringarna, galdenarsbyte rorande obligationslanet om ca 81 MSEK
(ISIN SE0008014088). Obligationslanet 6verlats till Preservia Hyresfastigheter AB fran
systerbolaget Preservia AB.
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Dartill ar Bolaget i diskussion om framtida projektmojligheter och stamaktierna serie B utgor dven
harvid ett val lampat finansieringsalternativ avseende stabilitet, bolagets finansiella stallning,
langsiktighet samt framtida expansionsplaner.

Det ar styrelsens bedomning att befintligt rérelsekapital ar tillrackligt for den aktuella
verksamheten under den ndrmaste tolvmanadersperioden.

Forsakran

Styrelsen for Preservia Hyresfastigheter ar ansvarig for informationen i detta Prospekt,
vilket har upprattats med anledning av den foreliggande nyemissionen. Harmed férsakras
att, savitt styrelsen kanner till, uppgifterna i detta Prospekt ar riktiga och éverensstammer
med faktiska forhallanden och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess
innebord.

Stockholm den 18 juli 2019
Styrelsen
David Dahlgren, ordférande

Topias Riuttamaki
David Madeling
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VD har ordet

Verksamhetsaret 2018 praglades av vart arbete for att uppna en langsiktigt hallbar finansiell
struktur. Bolaget har bl.a. forlangt rakenskapsaret till 30 april 2019. Avsikten var att atgarderna som
godkéandes vid fordringshavarmotet i juni 2018 skulle ha rackt for att sdkerstalla en fortsatt drift av
bolaget. Tyvarr uppstod det vid slutet av aret ett redovisningsmassigt nedskrivningsbehov vilket
ledde till att bolagets aktiekapital blev forbrukat. Styrelsen arbetade fram en uppdaterad och
omfattande atgardsplan som kompletterar tidigare verkstallda atgarder och som l6ser samtliga
problem med balansrakningen. Den 4 juni 2019 kallade bolaget till ett andra fordringshavarméte for
att fa dessa atgarder godkanda av obligationsinnehavarna. Fordringshavarmotet godkdande den
uppdaterade atgardsplanen den 26 juni 2019. Nu pabdrjas ett intensivt arbete med atgarderna.

Efter ett intensivt arbete i samrad med finansiella och legala radgivare, har vi kommit fram till ett
antal atgarder som aterstéller aktiekapitalet och ger bolaget ett tillskott av eget kapital. Planen kan
sammanfattas med att Preservia Hyresfastigheters tva obligationslan behdéver konverteras till
preferensaktier i ett nytt dgarbolag till Preservia-koncernen, Preservia Holding AB (publ). Dessa
atgarder aterskapar nodvandigt eget kapital i alla led i koncernen, vilket ar ett maste for att kunna
fortsatta verksamheten. Dessa atgarder godkandes den 26 juni 2019 av ett fordringshavarmote.
Atgarderna behover verkstillas fore bolagets kontrollbalansrakningsstamma 2 som skall hallas
senast den 6 oktober 2019. Vi bedémer att vi har god tid pa oss att genomfora atgarderna.

Pa projektfronten gar verksamheten framat. Byggnationen av den andra etappen i Gavle ar i sin
slutfas. Fardigstallandet och inflyttningen sker stegvis och de forsta hyresgasterna flyttade in den 1
juni. Vi har ett bra samarbete med Trenum, den langsiktiga dgaren och férvaltaren av bade Etapp 1
och 2 fastigheterna i Gavle.

Balsta-projektet inledde en ny fas nar detaljplanen vann laga kraft i mars 2019. Nu har var
samarbetspartner Scandinavian Property Group det operativa ansvaret fram tills fardigstallandet
av fastigheterna. Arbetet med forsaljningen av de forsta bostadsratterna, projekteringen och
bygglovsansokan pagar for fullt. Samrad med kommunen och andra byggherrar rader gillande
allmanna ytor och infrastruktur.

Tack vare fortroendet fran vara obligationsinvesterare har vi fatt var uppdaterade atgardsplan
godkand i fordringshavarmotet. Detta var en forutsattning for att kunna fortsatta verksamheten. Vi
kdnner oss hoppfulla infér framtiden. Bolaget har en slimmad organisation med laga omkostnader
samt pengar i kassan som mojliggor framtida forvarv och samarbeten kring nya projekt. Efter att vi
har genomfort de godkdnda atgarderna kommer bolaget ha en stark balansrakning som majliggor
nya affdrer och attraktiva finansieringsmajligheter. Vi kommer att kunna realisera vardena i Balsta-
projektet under de kommande aren, vilket mojliggdr en aterbetalning till obligationsinvesterarna.
Vi ser fram emot att genomfora atgarderna och darefter fokusera for fullt pa var nisch inom
forward funding-affarer dar vi tillsammans med projektpartners bygger prisvarda hyresratter med
en effektiv produktion.

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

Vid extra bolagsstimma i Preservia Hyresfastigheter AB (publ) den 29 april 2019
beslutades att genomféra en riktad nyemission utan foretradesratt for befintliga
aktiedgare, av hogst 14 683 141 stamaktier serie B, vilket kommer tillféra bolaget hogst
ca 73 MSEK fore emissionskostnader. Teckningskurs ar 5,00 SEK per stamaktie av serie B
och dess ISIN-kod &r SE0012596633. Courtage eller andra avgifter pafors inte.

Teckningstid

Teckning av aktierna berdknas ske under tiden fran och med den 22 juli 2019 till och med
den 20 augusti 2019. Styrelsen dger ratt att forlanga teckningstiden. Styrelsen dger daven
ratt att avsluta teckningstiden i fortid for det fall emissionen fulltecknas.

Teckning

Intertrust har fullmakt att teckna stamaktierna serie B for den teckningsberattigades
rakning. Fullmakten for att teckna stamaktierna serie B i férevarande kvittningsemission
erholl Intertrust efter godkdannande av de teckningsberattigade fordringshavarna
(obligationsinnehavarna) pa fordringshavarmotet den 28 juni 2018.

Anmailan kommer Intertrust att insdnda till:

Eminova Fondkommission AB
Arende: Perservia StamB1
Biblioteksgatan 3,3 TR

111 46 Stockholm

E-post: info@eminova.se (inskannad anmalningssedel)

Anmalningssedel och betalning ska vara Eminova tillhanda senast den 20 augusti 2019
klockan 15.00. Anmalningssedel som sdnds med post bor avsandas i god tid fore sista
teckningsdag.

Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att lamnas utan hianseende.
Det ar endast tillatet att insdanda en (1) anmaélningssedel, vilket uteslutande sker genom
Intertrusts forsorg. Skulle flera anmélningar inkomma fran samma investerare kommer
enbart den som har inkommit via Intertrust att bli foremal for tilldelning. Anmalan ar
bindande.

Villkor for fullféljande

Preservia Hyresfastigheter har inte mojlighet att aterkalla Erbjudandet, savida inte nytt
fordringshavarmote med Obligationsinnhavarna halls dar fordringshavarmotet rostar for
att Erbjudandet ska aterkallas. Preservia Hyresfastigheter har inte mojlighet att aterkalla
Erbjudandet efter det att handeln med vardepappren inletts.
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Besked om teckningsresultat, tilldelning och betalning

Teckningsresultatet kommer att anslas i form av ett pressmeddelande pa Bolagets
hemsida senast den 21 augusti 2019. Skulle betald anmaélan av nagot skal ej medféra
tilldelning av hela eller delar av antalet tecknade aktier kommer hela 6verskjutande del
av likviden att aterbetalas till det konto fran vilket betalning skett.

Ovrig information

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

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

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

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

*  Uppdrag genom undertecknad anmalningssedel omfattas inte av den angerréatt
som foljer av distans- och hemfdrsaljningslagen. Tillvdgagangssatt och
teckningsperiod framgar av den information som utgivits i samband med
erbjudandet.

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

* | deninformation som utgivits i samband med erbjudandet framgar de risker
som foljer med en investering i de finansiella instrument som avses.
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* Den som avser teckna finansiella instrument i enlighet med detta erbjudande
uppmanas att noga ldsa igenom den information som utgivits. Priset for de
finansiella instrument som avses framgar av den information som utgivits i
samband med erbjudandet.

* Kostnader utéver vad som angivits ovan, sasom skatter eller courtage, som kan
komma att uppsta i samband med de finansiella instrument som erbjudandet
avser, varken pafores av eller erlaggs av Eminova.

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

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

+ VP-konto eller depd maste vara 6ppnat vid tillfdllet for anmalan.

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

* Vid en eventuell reklamation mot Eminovas utforande av order ska detta ske
inom skalig tid. Ratten att krava ersattning eller att géra andra pafdljder kan
annars ga forlorad.

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

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

Preservia Hyresfastigheter investerar och utvecklar bostader med fokus pa hyresratter.
Intakter genereras genom utveckling och férsaljning av fastigheterna, och i
forekommande fall genom férvaltningsfastigheter. Bolagets fokus ligger pa
nyproducerade hyresrattsfastigheter i storstader och tillvaxtorter.

Bolaget har fardigstallt ett hyresrattsprojekt i Gavle om 180 st hyreslagenheter.
Fastigheten fardigstalldes under hosten 2017 och saldes under varen 2018 till Trenum
AB, ett samagt bolag mellan Balder och 3 AP-fonden fér 216,2 MSEK. Under varen 2018
forvarvade Trenum AB dven etapp 2 i Gavle. Etapp 2 bestar av 156 hyresratter i
grannfastigheten. Képeskillingen uppgar till 220 MSEK. Preservia Hyresfastigheter ar
ansvariga for uppforandet och fardigstallandet beraknas vara klart under ar 2019.

Parallellt med Gavle driver Bolaget projekt i Balsta, som ar omkring 20 000 kvm BOA stort
och dar det skall uppforas ca 300 lagenheter i bostadsrattsform. Projektet drivs i
samarbete med Scandinavian Property Group AB (”SPG”).

Preservia soker idag aktivt efter nya foérvarvsmajligheter i form av byggratter och
investeringsmojligheter i fastighetsprojekt.

Affarsidé

Preservia Hyresfastigheter investerar och utvecklar bostdader med fokus pa hyresratter i
storstadsomraden samt omraden med hog tillvaxt.

Vision

Preservia Hyresfastigheter ska, genom att tillfredsstalla marknadens behov av bostader,
skapa en god avkastning till Bolagets aktiedgare.

Organisationsschema

Bolaget ar for narvarande ett heldgt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB, 559038-5323, och har
i sin tur nedan angivna dotterbolag, vars funktion ar att dga de fastighetsprojekt som ingar i
Koncernens projektportfolj:

- SP Group Bostad Balsta AB, 559100-0160, ags till 58 % av Bolaget;

- Preservia Balsta Holding AB, 559173-4040, av Bolaget helagt dotterbolag;

- Preservia Halsovdgen AB, 556999-9500, av Bolaget heldgt dotterbolag;

- Preservia Projekt Gavle AB, 559022-7012, av Bolaget helagt dotterbolag, med de i sin tur heldgda
dotterbolagen;

- Preservia Projekt Holding AB, 559138-7179;

- Preservia AB (publ), 559038-6107; och

- Preservia Bygg AB, 559138-7187.
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Efter forestaende nyemission kommer Preservia Hyresfastigheter inte langre att vara helagt av
Preservia Fastigheter AB. Preservia Fastigheter AB kommer istdllet att d4ga ca 25 procent av
kapitalet i Preservia Hyresfastigheter.

Syftet med dotterbolagen ar att utgdra dgarbolag for Koncernens enskilda
fastighetsprojekt.

Efter forestdaende nyemission kommer Preservia Hyresfastigheter inte langre att vara
heldgt av Preservia Fastigheter AB. Preservia Fastigheter AB kommer istéllet att dga ca 25
procent av kapitalet i Preservia Hyresfastigheter.

Koncernstruktur:

Topias Riuttamiki (via bolag) 50%
David Madeling (via bolag) 50%

Preservia Fastigheter AB
559038-5323
100%

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) Goldcup 17660 AB
559001-3875 559177-8765

100% 100%

Preservia Projekt Gavle AB Preservia Hilsovdgen AB Preservia Balsta Holding AB SP Group Bostad Balsta AB
559022-7012 556999-9500 559173-4040 559100-0160
100% 100% 100% ca.58%

Preservia Projekt Holding AB Preservia AB (publ)
559138-7179 559038-6107
100% 100%

Preservia Bygg AB
559138-7187
100%

Anstidllda inom koncernen

Period Medelantalet anstallda
2016-01-01 — 2016-12-31 0
2017-01-01-2017-12-31 1
2018-01-01 — 2019-04-30 1
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Historik
2015

Preservia Hyresfastigheter, tidigare Concent Hyresfastigheter AB (publ) bildades under
varen 2015 med fokus pa att utveckla och uppféra sma, smarta hyresratter. Concent
Hyresfastigheter AB (publ) férvarvades av Preservia Fastigheter AB i december 2015 och
den av Concent Hyresfastigheter AB, utgivna obligation om 150 MSEK, som emitterades
under varen 2015, medfoljer forvarvet. Concent Hyresfastigheter AB byter namn till
Preservia Hyresfastigheter AB.

2016

I mars 2016 forvarvas tre projektbolag for utveckling av hyreslagenheter i Balsta,
Huddinge och Gavle. Concent ska fortsatt ansvara for uppférandet av fastigheterna fram
till slutbesiktning, da dven slutbetalning fran Preservia sker. Avsikten ar att fastigheterna
skulle produceras i etapper under 2016 — 2018. Portféljen innebar totalt runt 800
lagenheter.

2017

| april 2017 tecknar Preservia Fastigheter AB, moderbolag till Preservia Hyresfastigheter
AB, avtal med Concent Holding AB om parternas samarbeten géillande projekt i Bilsta och
Gavle. Preservia Hyresfastigheter dvertar allt projektansvar fran Concent. Preservia ska
vid fardigstallande av dessa projekt, avge en tillaggskopeskilling till Concent om totalt 24
MSEK.

| augusti 2017 tecknar Preservia Hyresfastigheter AB avtal med Scandinavian Property
Group ("SPG”) om Preservias Balsta-projekt. Totalt bestar projektet om fyra kvarter
bostdder med en exploatering om ca 20 000 kvm bruttoarea. Avsikten ar att uppféra ca
300 bostader under boendeform bostadsratter. Preservia har tidigare haft
projektansvaret for projektet och tar nu in SPG som samarbetspart dar SPG tar
helhetsansvar efter att detaljplanen vunnit laga kraft, for den vidare utvecklingen och
fardigstallandet.

| oktober 2017 har Preservia Hyresfastigheter AB fardigstallt etapp 1 i Gavle. Det ar en
fastighet med 180 st hyresratter. Inflyttning for hyresgasterna sker i manadsskiftet
september/oktober 2017.

2018

| februari 2018 saljs Preservia Hyresfastigheter AB:s forsta fardigstallda fastighet till ett
varde om 216,2 MSEK till Trenum AB, ett samégt bolag mellan Balder och 3 AP-fonden.
Koparen tilltrader omgaende. | samband med forsaljningen amorteras ca 170 MSEK i

projektrelaterad finansiering till kreditinstitut och investerare.

| februari 2018 blir Preservia Hyresfastigheters detaljplan i Balsta antagen av Habo
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kommunfullmaktige.

| mars 2018 meddelar Preservia Hyresfastigheter att den tidigare planen for Preservia
och Concent att samarbeta kring projektet i Huddinge, inte blir av. Preservia drabbas av
beslutet genom att den handpenning som Preservia erlagt till Concent for projektet, samt
framtida avkastning fran projektet, gar forlorade. Anledningen till att projektet inte blir
av ar att Huddinge kommun den 14:e mars 2018 i kommunstyrelsen beslutade att inte
forlanga Concents ramavtal med kommunen. Skilet dr att Huddinge kommun inte
bedomer att Concent har ekonomisk- eller organisatorisk formaga att genomféra
projektet.

| april 2018 séljer Preservia Hyresfastigheter genom dotterbolag ett hyresrattsprojekt,
avseende fastigheten Gavle Satra 108:28, som omfattar 156 lagenheter i Gavle, till ett
varde om 220 miljoner kronor. Képaren ar Trenum AB. Preservia kommer att fortsatta
ansvara for projektet fram tills fardigstallandet.

I maj 2018 beslutar arsstimman i Preservia Hyresfastigheter att inte lamna nagon
utdelning pa preferensaktier. Den arliga preferensaktieutdelningen om 10 kronor per
aktie per ar, ackumuleras, och infor nasta ars arsstimma ska det darmed tas beslut om
utdelning som inkluderar den ackumulerade preferensaktieutdelningen. Motivet till den
installda utdelningen ar att alla innestdende medel behovs for att kunna gora nya forvarv
och skapa intakter till bolaget. Pa langre sikt dr detta en nddvandighet for att generera
aktiedgarvarde och framtida utdelningar.

| juni 2018 meddelar Preservia Fastigheter AB att de kallar till fordringshavarmote for att
struktuera om nuvarande obligationslan. Forslaget erhaller erforderlig majoritet och
forslaget godkdnns den 28 juni 2018.

I juli 2018 tilltader Trenum AB projektbolaget med hyresrattsprojektet om 156 bostader i
Gavle. Tilltradet skedde enligt avtalet som tecknades den 27:e april. Preservia
Hyresfastigheter AB kommer fortsatta ansvara for utvecklingen av projektet fram tills
fardigstallande.

| augusti 2018 beslutar Preservia Hyresfastigheter AB att valja in David Dahlgren som ny
styrelseordférande. Samtidigt avgar Peder Raneke som styrelseordférande.

Den 21 september 2018 verkstaller Bolaget, i enlighet med
obligationsvillkorsandringarna, gdldenarsbyte rérande obligationslanet om ca 81 MSEK
(ISIN SE0008014088). Obligationslanet éverlats till Preservia Hyresfastigheter AB fran
systerbolaget Preservia AB.

Den 18 december 2018 beslutas det vid extra bolagsstamma att forlanga koncernens
réakenskapsar; 2018-01-01 — 2019-04-30.
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2019

Den 21 januari 2019 meddelar Bolaget att ett nedskrivningsbehov identifierats och som
foljd av detta har kontrollbalansrakning upprattats. Bolaget kallar darmed till
kontrollstimma (KBR 1). Stdmman for kontrollbalansrakning (KBR 1) halls den 6 februari
2019 och stamman beslutar att driva bolagets verksamhet vidare.

Den 8 mars 2019 vinner detaljplanen i Balsta laga kraft. Bolaget tilltrader darefter den
byggratt som medger 300 bostader i Balsta den 20 mars 2019, i enlighet med det
samarbetsavtal som tecknades med Scandinavian Property Group i augusti 2017.

Den 29 april 2019 bestdmde en extra bolagsstdmma att anta en ny bolagsordning samt
genomfora en riktad nyemission av hogst 14 683 141 stamaktier serie B. Dessa beslut ar i
enlighet med de atgarder som Bolaget gavs mandat att genomfdra under
fordringshavarmotet som holls i juni 2018.

Den 4 juni 2019 kallade bolaget till skriftligt forfarande for obligationerna utgivna av
Preservia Hyresfastigheter AB och Preservia AB. Obligationslanen med ISIN:
SE0006887782 och ISIN: SE0008014088 foreslas huvudsakligen andras enligt foljande:

e Fordringshavarna accepterar att Bolaget dverlater samtliga skyldigheter under
Villkoren till Preservia Holding AB (publ), som blir ny gdldenar.

e  Preservia Holding AB kommer darefter att foresla en kvittning av
Fordringshavarnas obligationsfordran till Serie B-preferensaktier i Preservia
Holding AB. Dessa aktier har preferens till den vinst som uppstar i Balstaprojektet
och andra projekt som Koncernen kan komma att bedriva, upp till ett sammanlagt
belopp om 157 055 215 SEK, varav Fordringshavare i Obligation med ISIN:
SE0006887782 tillgodogors ett belopp om sammanlagt 101 760 688 SEK och
Fordringshavare i Obligation med ISIN: SE0O008014088 tillgodogdrs ett belopp om
sammanlagt 55 294 527 SEK.

e | syfte att sakerstédlla utdelningen av vinsten i Balstaprojektet kommer
aktiedgarna i Preservia Holding AB till godo kommer Preservia Holding AB att
erhalla en aktie med preferens till framtida vinster i Balstaprojektet och andra
projekt som Koncernen kan komma att bedriva upp till 157 055 215 SEK.

Den 26 juni 2019 kunde Preservia Hyresfastigheter meddela att erforderlig majoritet av
obligationsinnehavarna godkant ovanstaende forslag. Preservia Hyresfastigheter kommer
omgaende initiera arbetet med att verkstalla de atgarder som obligationsinnehavarna nu
godkant.

Affarsmodell

Preservia ar investerare och utvecklare av bostader med fokus pa hyresratter. Intdkter
genereras genom utveckling och forsaljning av fastigheterna, och i férekommande fall
genom driftnettot av forvaltningsfastigheter. Investeringar gors primart i
storstadsomraden samt i tillvéxtorter.
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Strategi

For att uppna sin vision har Preservia Hyresfastigheter identifierat ett antal strategier.
Anskaffning i tidigt skede

Bolaget investerar och utvecklar bostadsfastigheter i ett tidigt skede, ofta innan
detaljplan vunnit laga kraft. Detta Okar, enligt Bolaget, mdjligheterna till attraktiv
prissattning och sakerstallandet av ratt kvalitet pa produkten.

Geografiskt fokus

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

Riskminimering

Bolaget riskminimerar genom att i mojligaste man kapsla in kostnader till fasta priser,
exempelvis totalentreprenad upphandlas till fast pris. Férvarvsobjekt skall i mojligaste man
klara av en hyresrattskalkyl.
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Investeringar

Preservia Hyresfastigheter har under 2016 genomfort tre investeringar i projekt.
Projekten som férvarvades var Gavle, Balsta och Huddinge, genom tre heldgda
dotterbolag. Under 2016 betalade bolaget ca. 49mSEK for de tva projektbolagen (Etapp 1
och 2) i Gavle, samt ca. 48mSEK for projektbolaget Preservia Pendlingen AB, bestaende
av Balsta-projektet. Kopeskillingen for Preservia Halsovagen AB, bestaende av Huddinge-
projektet, uppgick till ca 25mSEK i 2016.

Under 2017 gjorde bolaget fortsatt investeringar i projektet i Gavle, bestdende av 2
etapper a 180 och 156 bostader. Etapp 1 fardigstalldes under hésten 2017, och bolaget
investerade, genom dotterbolaget Preservia Gavlehov AB, ca 190mSEK i fastigheten.
Fastigheten avyttrades genom bolagsaffar under februari 2018, till ett underliggande
fastighetsvarde om 216mSEK. Samtidigt tecknades dven ett 6verlatelseavtal av etapp 2, i
en s.k. forward-funding affar, dar Preservia ansvarar for utvecklingen av fastigheten fram
tills fardigstallandet, men dgandet overlats till kbparen redan fore fardigstallandet och
det ar kbparen som ansvarar for investeringarna i projektet. Fére avyttring till Trenum
investerade bolaget genom dotterbolaget Preservia Gavlehov Etapp 2 AB ca 98mSEK i
projektet. Det underliggande fastighetsvardet for etapp 2 affaren var 220mSEK. Képaren
av bada tva etapper ar Trenum. Etapp 2 byggnationen &r i sin slutfas med etappvis
inflyttning under Q2-Q3/2019.

Balsta-projektet har utvecklats av Preservia under en detaljplanfas. Ett strategiskt
samarbete ingicks med Scandinavian Property Group (SPG) déar Preservia ansvarar for
detaljpalnarbetet och SPG tar 6ver nar planen vinner laga kraft. Detaljplanen vann laga
kraft i mars 2019 och darmed séldes dotterbolaget Preservia Pendlingen AB till SPG.
Kopeskillingen aterinvesteras i SPG vilket gor Preservia till en majoritetsagare i den nya
strukturen. Preservias roll framover ar dock passiv och SPG ansvarar for det operativa
arbetet i projektet. Preservia har hittills investerat ca 90mSEK i projektet och nagra
ytterligare investeringar forvantas inte behévas innan fardigstallandet av projektet.

Huddinge-projektet férvarvades fan Concent under aret 2016 till ett pris om ca 25mSEK.
Under affarsupplagget skulle Preservia ta 6ver projetket nar Concent fick tilltrada
marken fran Huddinge kommun. Tyvarr gick projektet forlorat eftersom kommunen inte
ville teckna exploateringsavtal med Concent pa grund av Concents ekonomiska- och
organisatoriska problem, vilket var en forutsattning for att Preservia skulle kunna ta 6ver
Huddinge-projektet. Detta ledde till en forlust for Preservia och bolaget kommer inte att
fa tillbaka sin investering om 25mSEK i projektet.

Bolaget bekraftar att det inte existerar nagra ytterligare investeringar forutom de
investeringar som nu presenterats i detta Prospekt. Enligt nuvarande information kraver
Balsta-projektet inga fler investeringar fran Bolaget.
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Projektportfolj

BALSTA
(genom SP Group Bostad Balsta AB)

Omradet ar beldget strax sydost om Balsta centrum, mellan jarnvdgen och Stockholmsvagen. Totalt
bestar projektet om fyra kvarter bostdder med exploitering om ca 25 000 kvm bruttoarea. Avsikten
ar att uppfora ca 350 bostader under boendeform bostadsratter. Exploateringsavtal skrevs mellan
Preservia och Hdbo kommun under januari 2018. Den 8 mars 2019 vann detaljplanen i Balsta laga
kraft. Bolaget har tilltratt byggratten i enlighet med det samarbetsavtal som tecknades med
Scandinavian Property Group i augusti 2017. Inflyttning berdknas ske etappvis under 2021 — 2023.
Lagenheterna kommer uppforas i storleksordningen 1-4 rum och kék, med boarea om 25-100 kvm.
Projektets finansiering ar sdkrad genom ataganden fran en norsk professionell investerare samt
Preservia Hyresfastigheter.

Lilla
Ulifjarden

S Asen Skogsomrade

\
Balsta '\
centrum

Planomrade

ineby

X
K8 Groénstrak mec
N
Fanas N, lekplatser m.m
> \

Viby ®
Gréna Dalen

Malaren

Projektéversikt

Fastigheter: Vappeby 7:1 och del av Vappeby 7:18
Antal lagenheter: 350
Boarea: 18 000 kvadratmeter

Projektbeskrivning

Habo kommun vill skapa en tat och smastadsliknande kvartersstruktur med attraktiva
bostader, fraimst genom en kompletterande bebyggelse inom omradet med i huvudsak
bostdader. Planomradet sluttar mot sydvast vilket skapar forutsattning for ljusa och
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attraktiva lagenheter. Bostaderna ska vara valplanerade, kompakta och anpassade till ett
langsiktigt hallbart samhalle.

Omrddesbeskrivning

Habo kommun i Uppsala med tdtorten Balsta ar beldget nara Stockholm, Uppsala,
Véasteras och Arlanda. Dessutom finns det narhet till natur och Mélaren samt flera
naturreservat och kulturbygd.

2017 hade Habo éver 21 000 invanare, varav éver 16 000 i Balsta med omland®. Under
planperioden som stracker sig mellan ar 2010 och 2035 férvantas Balsta véxa till 25 000
invanare. Detta kraver en planberedskap fér 2 500 — 3 000 bostider?.

Externa virderingsutlatanden

Nedanstdende varderingsintyg avseende marknadsvarde for de byggratter som ingar i
Bolagets projektportfolj har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa
uppdrag av Preservia Hyresfastigheter. Varderingsintyget har upprattats av Nordier
Property Advisors AB infor Bolagets bokslut. Varderingsintyget ar upprattat och
framstallt i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard av varderingsman som
ar av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare.

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

1 Habo Kommun, "Habo i siffror 2018”
2 Habo Kommun, "Habo i siffror 2015”
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Forenklat vardeutiatande, Del av fastigheterna Habo Bista 11:1, Vappeby 7:1 & 7:18
_ . .

Fastighetsagare Privatpersoner samt féretag Bedomd total intdkt och ddrav konirakterad intdkf, tkr
Beteckning Del av fastigheterna Habo Bista 11:1 m fl isia0n
Adress Bdista 40000 }
Omrade Balsta 35000 ‘
Kommun Hébo 30000
Tomtrétisavgald, kr/ar 0 2000

9d1d 20 000
Avgdlden regleras 15 000 —‘
Tomtareal - 10,000 1

5000

Taxeringsvarde, tkr 415 000 0 1 . . .
Vérderingsman Tomas Nystrom MRICS 2000 2019 2020 2021 2022 2023
Vardetidpunkt december 2018
Besiktningsdatum Ingen inspektion

Uthyrbar area och aktuell vakans, m?

Antaganden/bedémningar 20000 -

Langsiktig vakans/hyresrisk bostader 0,50 % }g ggg 1
Langsiktig vakans/hyresrisk lokaler 5,00 % :g ggg ]
Kalkylrénta 65% 10000 )
Direktavkastningskrav totalt 4,4% g ggg 1
-bostéader 44% 2000 1
-lokaler 00% ¢ Bostader
Driftkostnad, kr/m? -325 ® Vakant area 0 0 0 0
Periodiskt underhall, kr/m? -75 m Uthyrd area 18171 0 0 0

Vérdepdaverkan av filldgg/avdrag, kr

mUtgaende hyra

Hyresnivaer, kr/m?
WBedomd hyra

Storre lokalhyresgdster Area m?

2500
2000 -
1500
1000
500

0 - T T T
Bostader

Marknadsvarde per december 2018

SJUHUNDRATIOMILJONER KRONOR

710 000 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
670 000 000 kr - 750 000 000 kr

OBS! Denna vdérdering dr uppréttad infér uppdragsgivarens bokslut kvartal 4 ar 2018

Nyckeltal
Uthyrbar area [m?] 18171 Marknadsvarde, kr/m? 39073
Marknadsvérde/marknadshyra, gg 18,3 Initial direktavkastning 4,4%
Markn.varde/tax.varde, ggr 1.7
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Vardering infor bokslut

P& uppdrag av Preservia Hyresfastigheter AB, genom David Madeling, har Nordier Property Advisors AB
(Nordier) utfért marknadsvardering av fastigheten Del av fastigheterna Habo Bista 11:1, Vappeby 7:1 &
7:18 infor bokslut.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar december 2018.

Syfte och typ av varderare

Vardebeddmningen gdrs infér bokslut/redovisning.

Vdarderingen utférs som en extern vardering.

Nordier intygar att varderingsmannen har r&tt kvalifikationer samt en fillréckligt god marknadsk&dnnedom
for det aktuella typslaget och marknaden fér att kunna utféra en kvalificerad vardering av det aktuella
objektet.

Generella forutsattningar

Vardebeddmningarna grundar sig vad avser sakuppgifter p& erhdllen information frén fastighetsagaren.
N&gon ndrmare kontroll utdver en allman rimlighetskontroll har inte utférts inom ramen fér detta uppdrag.
Om né&gon sakuppgift eller varderingsforutséttning som vérderingen grundas pd visar sig vara felaktig bor
varderingen utféras igen utifrdn den riktiga informationen.

For uppdraget gdller i 6vrigt bilagda "Allmanna villkor fér vardeutidtande™ om ej annat framgdr nedan.

Sarskilda forutsattningar

Fastigheten férutsatts vara majlig att bebygga med 369 Idgenheter om ca 18 171 m2 BOA, motsvarande
24 693 m? BTA. Vidare gors vérderingen med den sdrskilda férutsattningen att varderingsobjektet ér
avstyckat, bildar egen registerfastighet samt att detaljplan vunnit laga kraft som tillater byggnation av
bost&der utan inskrénkning i upplatelseform. Bostadsldgenheterna ér uppldtna med hyresratt, beskriven
byggnation &r fardigstalld, slutbesiktning ar godk&nd samt att inflytt har skett.

Intressekonflikt
Nordier kanner inte till nGgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Skyldigheter mot andra an uppdragsgivaren
Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgivaren och d@r konfidentiell mot alla
andra. Inget ansvar tas mot ndgon tredje part for vare sig helheten eller delar av rapporten.

Varderingsstandard
Denna vardering ar upprattad i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard. Vi forsdkrar dven
att vi har féljt Samhdllsbyggarnas etiska regler.
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Vardering infor bokslut

Vardebeddmningen har utférts med en sé kallad kassaflédesanalys, femtondrig. Antaganden fér det
framtida kassaflddet har gjorts baserat pd analyser och bedémningar av bl.a. féljande:

«  Prognosticerade utg&ende hyror

s Ortens samt ndromrédets framtida utveckling

D Fastighetens férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Med tanke p& att fastigheten inte har besiktigats samt att vardet presenteras med férenklat utldtande
uppfyller marknadsvéarderingen inte Samhallsbyggarnas allmé&nna rekommendationer eller de regler som
anges i RICS Red Book for vérderingar som ska gélla mot tredje part.

Baserat pd erhdllen information och férutsattningarna ovan beddmer Nordier att marknadsvérdet for
fastigheten uppgar till:

Marknadsvarde per december 2018

SJUHUNDRATIOMILIONER KRONOR
710 000 000

Beddmt vardeintervall
670 000 000 kr - 750 000 000 kr

Se bifogad kassaflddeskalkyl fér nyckeltal.

Stockholm, 2019-01-17
Nordier Property Advisors AB

- j
Tomas Nystrom M Fabian Malm
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE Fastighetsvéarderare
]

i ne

SAMHALLSBYGGARNA

Kunder

Preservia har tvd malgrupper; hyresgaster samt kdpare av fardigbyggda fastigheter. Vid en
eventuell avyttring av hyresfastigheterna utgor potentiella kdpare Preservias malgrupp. |
huvudsak beddms dessa utgoras av andra fastighetsbolag eller fastighetsfonder.

Framtida mojligheter

Preservia Hyresfastigheter soker idag aktivt efter nya forvarvsmojligheter i form av byggratter
och investeringsmajligheter i fastighetsprojekt. Preseriva kan ga in i tidigt skede och driva
detaljplan, men kan dven agera investerare och samarbetspart till annat fastighetsbolags
projekt.
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Marknaden

Preservia Hyresfastigheters huvudsakliga marknad &r Sverige, med primart fokus pa storstader
och tillvaxtorter. Tillvaxtorter ar ofta ekonomiska motorer i sina regioner och uppvisar stadig
befolkningstillvaxt och ett vdaxande naringsliv. Genom denna geografiska positionering skapas
goda forutsattningar for en generell 6kad efterfragan pa bostader vilket far hyresutveckling
som foljd. Stabila kassafléden kan uppnas nar svangningar i tillvéxten ar begransad, vilket ofta
ger en jamnare vardedkning 6ver tid. | takt med tillvaxt som storstader och tillvaxtorter erfar,
Okar efterfragan for moderna bostader. En hog befolknings- sysselsattnings- och ekonomisk
tillvaxt paverkar efterfragan och omvandliingstryck pa markanvadningen och den pagaende
konverteringen och foradlingen av markanvandningen till anvandning med hogre betalningsvilja
forvantas fortsatta.?

Utbud av bostadsfastigheter i Sverige

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2018 lider 243 av landets 290 kommuner av bostadsbrist. Det &r
12 kommuner farre an férra aret. Samtidigt anger fler kommuner att bostadsmarknaden &r i balans.
Totalt 42 kommuner anger detta, vilket &r 8 kommuner fler dn forra aret. Totalt 196 kommuner spar
underskott pa bostader om tre ar.

Situationen ar fortfarande anstrangd for grupper som &r nya pa bostadsmarknaden. Det géller t.ex. unga,
nyanldnda och aldre som vill flytta till en mer tillgdnglig bostad. Situationen ar anstrangd trots att det
byggs fler bostader nu an tidigare.

Det ar fortfarande underskott pa studentbostdder i landets hégskolekommuner. Kommunerna forvantar
sig dock ett tillskott av studentbostdder. Totalt 36 kommuner planerar att bérja bygga sammanlagt 7 800
studentbostdder under 2018 och 2019.

Laget ar allvarligt nar det galler sarskilda boendeformer. Samst ar situationen for personer med
funktionsnedsattning, dar 169 kommuner uppger att det saknas tillrackligt med bostader. 1 116
kommuner ar det underskott pa sarskilda boendeformer fér dldre.

3 Informationen i avsnittet grundar sig pa Bolagets egen bedémning.
4All information under rubriken “Utbud av bostadsfastigheter i Sverige” ar hamtad fran Boverket:
boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten-i-korthet
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

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

Bolagets styrelse viljs vid bolagsstdamma. Valet av styrelse galler perioden fram till och med
nastkommande arsstdmma.

Peder Raneke ldmnade styreslen i augusti 2018. David Dahlgren ersatter.

David Dahlgren
Styrelseordforande, Stockholm
Fodd 1973

| styrelsen sedan 2018

David har varit verksam inom fastighetsbranschen sedan 2003 och har arbetat med alla typer av
fastigheter. David ar fér narvarande VD och grundare av Gladsheim Fastigheter som ar ett
nyetablerat fastighetsbolag som huvudsakligen forvarvar och foradlar hyresbostader i Sverige.
2014-2017 var han VD for Amasten Fastighets AB, ett bostadsinriktat bolag noterat pa First
North Premier och med tydlig tillvaxtprofil. Dessférinnan var David Nordenchef fér Tavistock
Group under sju ar, ett brittisk-amerikanskt investmentbolag med fastigheter for 6 miljarder i
Sverige, Norge och Finland. David har ocksa arbetat med fastighetsinvesteringar Aberdeen
Standards nordiska fastighetsverksamhet under ett antal ar. Han borjade sin karriar i
finansbranschen i slutet av 90-talet och har en magisterexamen i nationalekonomi och
finansiering fran Stockholms Universitet.

David Dahlgren innehar inga aktier eller aktierelaterade varderpapper utgivna av Bolaget.
Ovriga nuvarande befattningar:

Gladsheim Fastigheter AB, styrelseordérande och VD
Org.nummer: 59167-8056

Choroa Property Partners AB, styrelseleordférande (agare)
Org.nummer: 556943-4961
Verksamhet: fastighetsformedling

Tessin Fonder AB, styrelseordférande
Org.nummer: 559153-7252

Tessin Kreditfond 1 AB, Styrelseordférande
Org.nummer: 559164-1831
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Bostadsrattsforeningen Hogvakten 1, styrelseordférande
Org.nummer: 716420-4518
Verksamhet: forvaltning i bostadsrattsféreningar

International Market Capacity Mr Diesel AB, styrelsesuppleant
Org.nummer: 556580-2328
Verksamhet: konsultverksamhet avseende féretags org.

Ellen Dahlgren Swedish Noire AB, styrelseledamot
Org.nummer: 559168-652

Act Management AB, styrelseledamot
Org.nummer: 559091-9022

Topias Riuttamaki

Verkstallande direktor, tillika styrelseledamot, Stockholm
Fodd 1984

| Bolaget sedan 2015

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

Topias Riuttamaki innehar féljande varderpapper utgivna av Bolaget:
Stamaktier 2 500 000 genom bolag
Preferensaktier 67 405 genom bolag

Ovriga nuvarande befattningar:

CapReef AB, styrelseledamot
Org. nummer: 559008-6269

TT Capital AB, styrelseledamot
Org. nummer: 559168-9384

CD Utveckling AB, styrelseledamot
Org. nummer: 559118-0822

CD Utveckling Projekt 01 AB, styrelseledamot

44



Org. nummer: 559187-9209

SP Group Bostad Balsta AB, styrelseledamot
Org. nummer: 559100-0160

David Madeling

Vice verkstallande direktor och IR-chef, tillika styrelseledamot, Stockholm
Fodd 1986

| styrelsen sedan 2016

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

David Madeling innehar foljande varderpapper utgivna av Bolaget:
Stamaktier 2 500 000 genom bolag
Preferensaktier 67 404 genom bolag

Ovriga nuvarande befattningar:

DH Trading AB, styrelseordférande
Org.nummer: 556879-8093

X Design Sweden AB, styrelseordférande
Org.nummer: 559000-3330

CapReef AB, styrelsesuppleant
Org.nummer: 559008-6269

HGB Invest Group AB, styrelseordférande
Org.nummer: 556891-0789

CD Utveckling AB, styrelsesuppleant
Org.nummer: 559118-0822

CD Utveckling Projekt 01 AB, styrelsesuppleant
Org. nummer: 559187-9209

HV Intressenter AB, styrelsesuppleant
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Org.nummer: 559118-9377

TT Capital AB, styrelsesuppleant
Org.nummer: 559168-9384

ECM Capital AB, styrelsesuppleant
Org.nummer: 559172-5741

Brickstella 0202 AB, styrelseledamot
Org.nrummer: 559188-5016

Ledande befattningshavare

Topias Riuttamaki, verkstallande direktor, tillika styrelseledamot.
For personbeskrivning, se stycket “Styrelse” ovan.

Angivna innehav och engagemang i andra bolag

Styrelse- och ledningspersonernas angivna innehav av vardepapper i Preservia Hyresfastigheter
avser bade privata dganden och dganden genom narstaende eller bolag som kontrolleras av
personen. For styrelseengagemang och storre dganden i bolag utanfor Preservia
Hyresfastigheter redogérs under rubriken “Ovriga nuvarande befattningar” ovan.

Revisor

Bolagets revisor sedan 2015 ar Elizabeth Falk, Grant Thornton. Falk ar auktoriserad revisor och
medlem i FAR. Adressen till Grant Thornton dr Box 7623, 103 94 Stockholm.

Forutom vad som uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet
reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Bolagsstyrning

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

Den verkstallande direktéren utses av styrelsen och har framst ansvar for Bolagets |I6pande
forvaltning och den dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och vd anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for vd. Verkstéllande direktéren ansvarar ocksa
for att uppratta rapporter och sammanstélla information fran ledningen infor styrelseméten
och ar féredragande av materialet pa styrelsesammantraden.
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Bolaget ar inte skyldigt att tillampa Svensk Kod for Bolagsstyrning och har ej atagit sig att
frivilligt folja den. Bolaget utser inga sarskilda kommittéer eller utskott fér revisons- eller

ersattningsfragor.

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Ersattning till styrelsens ordférande och ledamoter beslutas av bolagsstimma. Den 18
december 2018 har genom bolagsstamma beslutats att styrelsens ordférande erhaller arligt
arvode om 200 000 kronor. Styrelseledaméterna David Madeling, som arbetar aktivt i Bolaget
och Topias Riuttaméki erhaller manatliga arvoden om 70 000 kr vardera, plus méjlighet till
resultatberoende bonus om hogst tre manadsarvoden.

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

Period: 2016-01-01 — 2016-12-31
Befattningshavare | Post Styrelsearvode | Grundlén Pension Ovrig ersdttning
(tkr) (tkr) (tkr) (tkr)
Peder Raneke Ordférande | - - - -
David Madeling Ledamot - - - -
Topias Riuttamaki | VD - 202 - -
Lisa Grahm Borg Ledamot - - - -
Summa 202
Period: 2017-01-01 — 2017-12-31
Befattningshavare | Post Styrelsearvode | Grundlén | Pension Ovrig erséttning
(tkr) (tkr) (tkr) (tkr)
Peder Raneke Ordférande | - - - -
David Madeling Ledamot - - - -
Topias Riuttamaki | VD - 688 - -
Summa 688
Period: 2018-01-01 — 2019-04-30
Befattningshavare | Post Styrelsearvode | Grundlén | Pension Ovrig erséttning
(tkr) (tkr) (tkr) (tkr)
David Dahlgren Ordférande | 200 - - -
David Madeling Ledamot 101 - - -
Topias Riuttamaki | VD 20 948 - -
Summa 321 948
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Intressekonflikter och nirstaendetransaktioner

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

Ovriga upplysningar om styrelseledaméter och ledande befattningshavare

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

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

David Dahlgren ar oberoende i relation till saval Bolaget och bolagsledningen som Bolagets
stOrre agare.
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Utvald finansiell information

Nedan presenterad finansiell information dr hamtad fran Bolagets reviderade arsredovisning
for ar 2016 (period 2016-01-01 — 2016-12-31), 2017 (period 2017-01-01 — 2017-12-31), samt
2018 (period 2018-01-01 — 2019-04-30), vilka inforlivas till Prospektet genom hanvisning.
Arsredovisningarna for ar 2016, 2017 och 2018 ar granskade och reviderade av Bolagets revisor
och revisionsberattelsen ar fogad till respektive arsredovisning. Handlingar inforlivade genom
hanvisning finns tillgdngliga pa Bolagets hemsida: www.preserviahyresfastigheter.se.

Redovisningsprinciper

De reviderade arsredovisningarna har upprattats i enlighet med IFRS med beaktande av de
undantag och tillagg till IFRS for koncernen som anges i RFR1 och fér moderbolaget RFR2.
Moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper for det forlangda rakenskapsaret 2018

(period 2018-01-01 — 2019-04-30) ar oférandrade i forhallande till kalenderaret 2016 (period
2016-01-01 — 2016-12-31) och kalenderaret 2017 (period 2017-01-01 — 2017-12-31).

Resultat- och balansrakningar

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

BELOPP i kSEK JAN 2018- JAN-DEC JAN-DEC

APR 2019* 2017 2016

Nettoomséttning 1072 1698 40
Ovriga rorelseintékter - 207 -
Summa intékter 1072 1905 40

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -16 636 -5 001 -3 184
Avskrivningar och nedskrivningar -7 710 -17 477 B
Rorelseresultat -23 274 -20 573 -3184

Resultat fran finansiella poster

Vérdeforandringar (Realiserad) -19 330 -

Vardef6randringar (Orealiserad) -43 048 -

Rénteintékter och liknande resultatposter 9071 2214 11 609
Rantekostnader och liknande resultatposter -7 708 -14 239 -14 559
Resultat efter finansiella poster -84 289 -32 598 -5233
Skatt - - )
Periodens resultat -84 289 -32598 -5233
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* Vid extra bolagsstémma den 18 december 2018 beslutades det att férlanga koncernens rakenskapsér; 2018-01-01 — 2019-04-30
detta medfor att viss bristande jamforbarhet foreligger mellan perioderna.

Koncernens balansrakning i ssmmandrag

BELOPP i Ksek 2019-04-30%* 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgéngar 99 684 377 194 284 352
Finansiella anléggningstillgéngar 76 693 3964 25483
Summa anlidggningstillgdngar 176 377 381 158 309 835

Omsittningstilldngar

Kortfristiga fordringar 32 984 31 34552
Forutbetalda kostnader & upplupna intakter 510 40 8227
Summa omsittningstillgdngar 33 494 71 42779
Likvida medel 22 143 5490 397
SUMMA TILLGANGAR 232014 386 719 353011

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital -17 462 20 813 27 007
Léngfristiga skulder 234 663 198 397 176 637
Kortfristiga skulder 14 813 167 509 149 367
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232014 386 719 353 011

* Vid extra bolagsstdémma den 18 december 2018 beslutades det att férlanga koncernens rékenskapsér; 2018-01-01 — 2019-04-30
detta medfor att viss bristande jamforbarhet foreligger mellan perioderna.

Koncernens nyckeltal

BELOPP i kSEK JAN 2018- JAN-DEC JAN-DEC

APR 2019 2017 2016
Resultat fore finansiella poster -23 274 -20 573 -3 184
Resultat efter finansiella poster -84 289 -32 598 -5232
Soliditet (%) NEG 5,38% 7,65%
Resultat per aktie, SEK -16,86 -6,52 -1,05
Antal aktier i tusental 5000 5000 5000
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Motivering: nettoomsattning redovisas av Bolaget eftersom detta nyckeltal anses bidra till investerares
forstaelse for Bolagets historiska utveckling.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.
Motivering: Bolaget anser att nyckeltalet ger en fordjupad forstaelse for Bolagets I6nsamhet.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Motivering: Bolaget har valt att redovisa nyckeltalet soliditet da det visar pa Bolagets fortlevnad och
Bolagets kapitalstruktur.

Resultat per aktie, SEK

Arets resultat i kronor i férhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier pa balansdagen.
Motivering: detta nyckeltal visar hur mycket varde som tillfaller aktiedgare i Bolaget.

Koncernens kassaflodesanalys

BELOPP i kSEK JAN 2018- JAN-DEC JAN-DEC
APR 2019* 2017 2016

Den Iopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -23 274 -20 573 -3 184
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 7710 17 477 -
Erhdllen ranta 6 999 6 -
Erlagd ranta -7 720 21146  -12544
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

foriandring av rérelsekapital -16 285 -24236 -15728

Kassaflode fran fordandring av rérelsekapitalet

Investeringar i padgdende projekt -113 367 - -
Féréndring av kortfristiga fordringar -26 159 2178 -4 704
Féréndring av leverantérsskulder -79 79 -1421
Férandring av kortfristiga skulder 141 074 3462 13795
Forsaljning av koncernforetag (erhdllet forskott) - 5000 -
Kassafléde frdn den lopande verksamheten -14 766 -13517 -8058

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar

-125 726 -43 446
Forvarv av koncernforetag 29 088 - -
Forsaljning av koncernféretag 35748 - -
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Periodens lamnade 18n till koncernféretag -21 537 -3951  -15100
Periodens amorteringar fran koncernféretag 14110 - 5106
Kassafléde frdn investeringsverksamheten 57409 -129677 -53440
Finansieringsverksamheten

Nyemission - 29 381 11 050
Koncernens kassaflodesanalys, forts.

Erhdlina aktiedgartillskott ) i 4000
Upptagna 1&n 61 800 127385 46637
Amortering 18n -93 205 -6 704 -315
_Utbetald utdelning till innehavare utan bestémmande 2932 1774 -75
inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestémmande -
. 8 347 -

inflytande

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25990 148288 61297
PERIODENS KASSAFLODE 16 653 5093 -201
Likvida medel vid periodens bérjan 5490 397 598
Likvida medel vid periodens slut 22143 5490 397

* Vid extra bolagsstdémma den 18 december 2018 beslutades det att férlanga koncernens rékenskapsér; 2018-01-01 — 2019-04-30

detta medfor att viss bristande jamforbarhet foreligger mellan

perioderna.

Foérandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

BELOPP i kSEK Aktiekapial tillskjutet
kapital

Ingdende Eget kapital

Balanserade
vinstmedel
MIETS
resultat

Ovrigt

EK hanforligt till
moderforetagets
aktieagare

Minoritets
-intresse

Totalt Eget
kapital

2017-07-01 514 45423 -18 767 27170 10 339 37 509
Nyemission 16 8 428 8 444 8 444
Utdelning preferensaktier -1 246 -1 246 -357 -1 603
Periodens resultat -23 537 -23 537 -23 537
Eget kapital 2017-12-31 530 53 851 -43 550 10 831 9 982 20813
Ingaende Eget kapital 500 24978 -9 166 16312 10695 27 007
Nyemission 30 28 873 28 903 28 903
Utdelning preferensaktier -1 786 -1 786 -713 -2 499
Periodens resultat -32 598 -32 598 -32 598
Eget kapital 2017-12-31 530 53 851 -43 550 10 831 9 982 20813
Ingende Eget kapital 545 68667  -56887 12325 9625 21950
Utdelning preferensaktier -591 -591
Agarférandringar i koncernen -10 497 -10 497 43 746 33 249
Periodens resultat -71 946 -71 946 -124 -72 070
Eget kapital 2019-04-30 545 68 667 -139 330 -70 118 52 656 -17 462
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Ingdende Eget kapital

2018-01-01 530 53 851 -43 550 10831 9982 20 813
Nyemission 15 14 816 14 831 14 831
Utdelning preferensaktier -1 118 -1 118 -948 -2 066
Agarférandringar i koncernen -10 497 -10 497 43 746 33 249
Periodens resultat -84 165 -84 165 -124 -84 289
Eget kapital 2019-04-30 545 68 667 -139 330 -70 118 52 656 -17 462

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Omsattning och resultat for perioden januari 2018 — april 2019
(jdmférelsetal inom parentes avser avser perioden januari 2017 — december 2017)

Koncernen har under perioden haft en nettoomséttning pa 0,0 MSEK. F6r samma period 2017
redovisades 1,7 MSEK i nettoomsattning. Intdkterna bestar av hyresintdkter fran Projektbolaget Preservia
Gavlehov AB som i oktober 2017 fardigstallde Etapp 1 for inflyttning.

Rorelseresultatet fore avskrivningar uppgick under perioden till -14,8 (-0,7) MSEK. Resultatet efter skatt
uppgick till -72,1 (-23,5) MSEK. Merparten av det negativa resultatet fér perioden utgors av
nedskrivningar som ror projektbolaget Preservia Halsovdagen samt forsaljning av projektbolagen Gavelhov
Etapp 1 och 2 samt Pendlingen som pa koncernmadssig niva saljs till forlust.

Likviditet och finansiering for perioden januari 2018 — april 2019
(jadmférelsetal inom parentes avser perioden januari 2017 — december 2017)

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten for perioden uppgick till -106,8 (39,0) MSEK. Per balansdagen
uppgick likvida medel till 22,1 (5,5) MSEK. De kortfristiga fordringarna uppgick till 33,0 (0,03) MSEK.

Langfristiga skulder per balansdagen uppgick till 238,7 (198,4) MSEK. De langfristiga skulderna utgors till
stor del av obligationslan 226,2 MSEK samt en berdknad tillaggskopeskilling for forvarvade projektbolag
pa 8,5 MSEK.

Kortfristiga skulder uppgick till 10,8 (167,5) MSEK. Rantebarande skulder per balansdagen uppgick till ca
4,0 MSEK.

Kommentarer till resultatrdkningen

Rorelseresultatet

Rorelseresultatet ar direkt beroende av Bolagets rorelseintakter och rérelsekostnader. Koncernens
rorelsekostnader avser ovriga externa kostnader, mestadels konsultarvoden hanférliga till den I6pande
verksamheten. Rorelseresultatet for perioden 1 januari 2018 — 30 april 2019 uppgick till -23,2 MSEK. For
kalenderaret 2017 uppgick rorelseresultatet till -20,5 MSEK. For kalenderaret 2016 uppgick
rorelseresultatet till -3,1 MSEK.

Finansiellt netto
Koncernens finansiella netto bestar av ranteintdkter och liknande resultatposter med avdrag av
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rantekostnader samt valutakursdifferenser. Det finansiella nettot for perioden 1 januari 2018 — 30 april
2019 uppgick till -84,2 MSEK. For kalenderaret 2017 uppgick det finaniella nettot till -32,5 MSEK. For
kalenderaret 2016 uppgick det finaniella nettot till -5,2 MSEK.

Kommentarer till balansrakningen

Materiella anldaggningstillgangar

Koncernens anlaggningstillgangar bestar i huvudsak av materiella anlaggningstillgangar som i sin tur
bestar av byggnader, mark och byggratter, pagaende nyanldggningar och forskott avseende
projektfastigheter. Anskaffningsvardet for dessa tillgangar bestar i ursprungligt anskaffningsvarde, med
tillagg for de vardehojande foradlingsinsatser som sker for att anldggningstillgdngen ska kunna aktiveras
for sitt slutanvandningssyfte och funktion. Anlaggningstillgangarna skrivs efter att aktivering av
fardigstéllande skett sedan av enligt plan. Anlaggningstillgangarna vardeprovas vid varje arsbokslut och
uppnas inte kraven for vardeprévningen sa gors en nedskrivning av anlaggningstillgangen.

Finansiella anldggningstillgangar
Bolaget har finansiella anlaggningstillgangar som bestar av koncerninterna fordringar till moderbolaget
for Preserviakoncernen. Lanen l6per med marknadsmaéssig ranta.

Omsattningstillgangar

Bolagets omsattningstillgangar innefattar kortfristiga fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna
intakter. Omsattningstillgangarna vid utgangen av perioden 1 januari 2018 — 30 april 2019 uppgick till
33,4 MSEK, varav 510 KSEK utgjordes av forutbetalda kostnader och upplupna intdkter och 32,9 MSEK
utgjordes av ovriga fordringar (bestdende av fordringar harrorande fran tidigare projekt Gavlehov Etapp
1 och Etapp 2). Vid utgangen av kalenderaret 2017 uppgick omsattningstillgangarna till 71 KSEK, varav 31
KSEK utgjordes av kortfristiga fordringar och 40 KSEK utgjordes av férutbetalda kostnader och upplupna
intdkter. Vid utgangen av kalenderaret 2016 uppgick omsattningstillgangarna till 42,7 MSEK, varav 1,4
MSEK utgjordes av fordringar hos koncernféretag, 33 MSEK utgjordes av 6vriga fordringar och 8,2 MSEK
utgjordes av forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Kassaflode

Koncernens kassafldde kommer fran den I6pande verksamheten foére férandring av rorelsekapital,
forandring av rorelsekapital, investeringsverksamheten och finansieringsverksamheten. Kassaflodet fran
den I6pande verksamheten inkluderat forandringen av rérelsekapital ar det kassaflode som kommer fran
bolagets verksamhet. Investeringsverksamheten avser de investeringar som bolaget féretar och
finansieringsverksamheten den kapitalforsorjning som sker med externt tillforda medel. Summa totalt
kassaflode matt i forandring av likvida medel fran bokslutstidpunkterna har resulterat i att summa
kassaflode for koncernen for perioden 1 januari 2018 — 30 april 2019 uppgick till 16,6 MSEK, summa
kassaflode for kalenderaret 2017 uppgick till 5 MSEK och summa kassaflode for kalenderaret 2016
uppgick till -201 KSEK.
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Bolagets revisionsberattelse 2016

73 GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)

Org.nr. 559001-3875

Rapport om arsredovisningen och

Aktier i dotterbolog - virdering
Balansposten i moderbolaget uppgar till 215 mkr och utgdr 67 % av

koncerm'edovlsmngen balansomslutningen. Virderingen av aktierna #4r  beroende av

virderingen av de olika fastighetsprojekten som respektive dotterbolag
Uttalanden innehar och som baseras pi betyda.ndc antaganden om den framtida
Jag  har  utfért en  revision av  drsredovi och 1 ka utvecklingen varfér vi bedomt detca vara ett sirskilt
koncernredovisningen fr Preservia Hyresfastgheter AB (I’ubl) forar  betydelsefullt omsade. Inf ion om aktier 1 dotterbolag limnas i not

2016.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
4rscedovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2016
och av dess finausiella resultat och kassaflode foér dret enligt
Arsredovisningslag gen har upprittats i enlighet
med #rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden

Konceenredovi

14.Beskeivning  av  sieskile  betydelsefulll  omride 2.

Vira granskningsa n-:irﬂpr har inklud granskning av underlagen till
ledni bedémning av  dotterbolag framtida utveckling.
G:anskmng har dven skett av ledni stillni den gilland

forekomst av indikationer pé att aktierna kaa ha minskat i vicde.

rittvisande bild av koncernens finansiclla stillning per den 31 d t
2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
International Financial Reportmg Standa:ds (IFRS) sasom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. For gsberittclsen dr forenlig
med Arsredovi Svriga delar.

Jag tillstysker diéefor att bolag: faststiller result
balanstikningen fér moderbolaget och f6r koncernen.

och koncernredc

och

Grund fér uttalanden

Jag har uefort revisi enligt 1 I Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Svcnge Mitt ansvar en].lgt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i

VJIIkomd kbpeskilllng
ik och moderbolaget uppgar till 24 mke.

Va(deﬂ.ngt:n av den villkorade képeskillingen ir beroende av

slutbesiktning godkints for de olika projektbolagen.

Vira granskningsitgirder har inkluderat granskning av undeslagen till
berikningen av den villkorade skulden.

Fortsatt finansiering

Koncernen dr i en utvecklingsfas och ar beroende av ytierdigare
finansieting £or att kunna fortsitta sin verksamhet. Mojligheterna till
finansieting 4t centralt fér den fortsatta driften och for hur
redovisningen ska uppriittas och dicfér bedoms detta omrade vara ett
sirskilt betydclscfullt omride 1 revisi Beskrivningen av ledningens

forhallande dll modezbolagel och koncernen enligt god revi di
Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yekesetiska ansvar enligt dessa
keav.

Jag anscr att de revisionsbevis jag har inhimtat dr tillrickliga och
indamlsealiga som grund fr mina uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sirskilt betydelsefulla omraden fér revisionen 4r de omriden som enligt
min professmne]la bedommng var de mest betydelseﬁzlln fér revisionen
av arsredovi och koncesnredc gea f6r den aktuella
perioden, och ianefattar bland annat de viktigaste bedémda riskerna for
visentliga fclakughete: Dessa omriden behandlades inom ramen for
revisionen av, och 1 mitt stillni till, drsredovisni och
koncernredovisningen som helhet, men jag gor inga separata uttalanden
om dessa omraden.

Forvaltningsfastigheter - virdering/existens av pdgdende
fastighetsprojekt
B'ﬂmsposten i koncernen uppgir dll 284 mke vilket utgor 80 % av
Eérval fastigheterna redovisas lopande till
verkligt virde diie vitderingen baseras. pa bedémda marknadsvisden.
E‘ftz,rsum balansposlcn ar vas:nt]lg och virderingen baseras pa
TiX om f: kassafléden has vi ansett detta
vara et shrskile betydelsefullt omride. Information om
forvaltningsfastigheterna timnas i not 13.
Viara granskningsitgirder har inklud kning av rutiner och
kontroller ga]lande hanteringen av de pagaende fastighetsprojekten.
Granskning har 4ven skett av redovisade anskaffningsvieden mot avtal
samt av underlagen till gjorda virderingar.

Roglstrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

beds av  mojligh till fortsatt finansiering finas 1
irsredovisningen pi sid 2, 3, 19 och i not 24.

Vira granskni der har inklud kning av de underlag som
hggcr till grund for upprittad budget och hkwdxte:sptognoscr
Granskning har dven skett av avtalade finansieringslésningar och av att
det finns mojligheter att utayttja dem.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande dircktéren som har ansvacet f6r ate
irsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
dittvisande  bild enligt Arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sisom de antagits av EU. Styzelsen
och verkstillande dttektoren ansvarar iven fér den interna kontroll som
de beds dr nodvindig fér att en Arsredovisning och
koncernredovisning som mte innehaller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av 4rsred och koncernred

ansvarar styselsen och verkstillande dircktéren for bcdcmmngcn av
bolagets och koncernens formiga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir si dr tllimpligt, om forhillanden som kan paverka
formigan ate fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift dllimpas dock inte om
styrelsen och vetkstillande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med vetksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ ¢ill
att gbra nigot av detta.
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13 GrantThornton

Revisorns ansvar

Mina mal ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehiller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocgentligheter
elter p fel, och att limna en revisionsberittelse som innchaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god rcvisionssed 1
Sverige alltid kommer att uppticka en viisentlig felaktighet om en sidan
finns. Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller fel och

Rappott om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen och koncernredovisni har
jag 4ven utfort cn revision av styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning {6t Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for e 2016 samt
av forslaget till dispositioncr betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1
forvaltningsberittelsen  och  beviljar  styrelsens ledaméter  och

verkstillande direktdren ansvarsfrihet f6r rikenskapsiret.

anses vara viscntliga om de enskilt eller tillsammans rmligen kan
forvintas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
och koncernredovisni 1

5

grund i drsredovi
Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdoéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela rcvisionen.
Dessutom:

* identificrar och bedémer jag riskema for vﬁsendjga felaktigheter 1
irsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentlighcter cller pa fel, utformar och utfér granskningsa

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet "Revisoms ansvar”. Jag ir
oberoende 1 forhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
zevisorssed 1 Sverige och har 1 Svrigt fullgjort mitt yrkesctiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat fir tillcickliga och

bland annat utifrin dessa risker och inhimtar revisionshevis som ir
tillickliga och indamilsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet dill £6ljd
av oegentligheter it hogre in for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
isidosittande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en férstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse f6r min revision fér att utforma granskningsitgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om cffcktiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anviads
och rimligheten 1 styrelsens och verkstillande direktSrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
Arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats,
med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
Lkoncernens férmiga att fortsitta vecksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en visenthg osikerhetsfaktor, miste jag i
revisionsberittelsen fista "ppmﬁr' h pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
osiikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar 4r otxllrackhga,
modifiera uttalandet om dtsredc
Mina slutsatser bascras pi de revistonsbevis som inhimtas fram dill
d for revisic ittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden géra att ett bolag och en koncern inte Eingre kan fortsitta
vetksamheten.

och koncernredovi

*+ utvirderar jag den overgripande presentationen, strukturen och
innehillet 1 4rsredovisningen och koncernredovisningen, décbland
upplysningarna, och om 4rsredovisningen och koncernredovisningen
iterger de undetliggande transaktionerna och handelserna pi ett sitt
som ger en rittvisande bild.

« inhimtar jag tillrickliga och indamdlsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller aff‘a.csakuwtetema inom

indamdlsenliga som grund fér miaa uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag 6ll utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hinsyn dll de krav som bolagets och koncernens
vetksamhetsart, omfattning och sisker stiller pa storleken av bolagets
och koncernens egna kapital, konsolidesingsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets org ion och férvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets  organisation & utformad si att  bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ckonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ctt betryggande sitt. Den verkstilllande dircktéren ska
skota den lopande forvaltningen enlig styrelsens siktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som 4r nédvindiga for
att bolagets bokféring ska fullgdras 1 verensstimmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
lande om ansvarsfrihet, ir att inhiimta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot ellex

verkstillande direktoren i nigot visentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pi nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
irsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f5rlust, och dirmed mitt uttalande om detta, ir att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ir forenligt med
akticholagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda

koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovi
Jag ansvarar fér styming, overvakning och utforande  av
koncernrevisionen. Jag 4t ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens plancrade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte 4r férenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revi :smnssed: Sverige anviinder jag
professionellt omdéme och har en professionelle skeptisk instill

under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget sl
d1<posxuoner av bolagets vinst eller forlust grunda.r slg framst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillke girder
som utfors baseras pi min professionella bcdommn;: med
\ltg.’mgspunkl i risk och vascnllxghet Det innebir att jag fokuserar

gr gen pa sidana dtgirder, omriden och forhillanden som dr
vasenthga for vcrksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situati jag gax 1genom och provar
fattade beslut, besl derl i girder och andra

forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med akticbolagslagen.

Stockholm den 28 april 2017

lz_aﬁth F:

Auktoriserad revisor
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Bolagets revisionsberattelse 2017

GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)

Org.nr. 559001-3875

Rapport om &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av  Arsredovisningen  och
koncernsedovisningen for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for ar
2017.

Enligt min uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
Arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger cn i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits
av EU, och 4rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig
med 4rsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Aktier i dotterbolag - virdering

Balansposten i moderbolaget uppgar till 215 mkr och utgdr 78 % av
balansomslutningen. Virderingen av aktierna 4r beroende av
virderingen av de olika fastighetsprojekten som respektive dotterbolag
innehar och som baseras pi betydande antaganden om den framtida
ckonomiska utvecklingen varfér vi beddmt detta vara ett sarskile
betydelsefullt omrade. Information om aktier i dotterbolag limnas i not
15.

Véra granskningsitgirder har inkluderat granskning av underlagen till
ledningens bedémning av  dotterbolagens framtida utveckling.
Granskaing har dven skett av ledningens stillningstaganden gillande
férekomst av indikationer pa att akticrna kan ha minskat i varde.
Villkorad képeskilling

Balansposten i koncernen och moderbolaget uppgar till 24 mkr.
Virderingen av den villkorade képeskillingen 4r beroende av
slutbesiktning godkints for de olika projektbolagen.

Vira granskningsitgirder har inkluderat granskning av underlagen till
berikningen av den villkorade skulden.

Jag tillstyrker dirfor att bolagssti faststiller resultatrikningen och

balansrikningen fér moderbolaget och for koncernen.

)

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmarc i avsnittet "Revisoras ansvar”. Jag dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tllrackliga och
indamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
min professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av drsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden, och innefattar bland annat de viktigaste bedomda riskerna for
visentliga felaktigheter. Dessa omriden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i mitt stillningstagande tll, 4rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men jag gor inga separata uttalanden
om dessa omriden.

Férvaltningsfastigheter - virdering/existens av pagaende
fastighetsprojekt och avsiutade

Balansposten i koncernen uppgar till 376,6 mkr vilket utgér 97 % av
balansomslutningen. Forvaltningsfastigheterna redovisas 6pande il
verkligt virde dar virderingen baseras pa bedomda marknadsvirden.
Eftersom balansposten 4r visentlig och virderingen bascras pi
antaganden om fastigheternas framtida kassafldden har vi ansett detta
vara et sarskile betydelsefullt omride. Information om
forvaltningsfastighcterna limnas i not 14.

Vira granskningsitgarder har inkluderat granskning av rutiner och
kontroller gillande hanteringen av de pigiende fastighetsprojekten.
Granskaing har iven skett av redovisade anskaffningsvirden mot avtal
samt av underlagen till gjorda virderingar.

Fortsatt finansiering

Koncernen ir i en utvecklingsfas och ir beroende av yteerligare
finansiering for att kunna fortsatta sin verksamhet. Méjlighcterna till
finansiering 4r centralt for den fortsatta driften och fér hur
redovisningen ska upprittas och dirfér bedéms detta omrade vara ett
sirskilt betydelsefullt omride i revisionen. Beskrivningen av ledningens
bedémning av mojligheterna till fortsatt finansiering finns i
irsredovisningen pa sid 2-3 och i not 24.

Vira granskningsitgarder har inkluderar granskning av de underlag som
ligger till grund for upprittad budget och likviditetsprognoser.
Granskning har 4ven skett av avtalade finansieringslosningar och av att
det finns mojligheter att utnyttja dem.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det i styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
arssedovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
vittvisande  bild enligt A4rsredovisningslagen och, vad  giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedomer ir nédvandig for att uppritta en drsredovisning och
koncemredovisning som inte innchaller nigra visentliga felaktighcter,
vare sig dessa beror pi oegentlighcter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens forméiga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir s3 ar tillimpligt, om forhallanden som kan phverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gora nigot av detta.
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Revisorns ansvar
Mina mal i att uppnd en nmhg grad av sikerhet om huruvida

irsredovi och koncernredo gen som helhet inte innehaller
nagra vasenthga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter
eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse som innehiller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sakerhet, men ir ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan
finns. Felaktigheter kan uppsti pi grund av ocgentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas piverka de ckonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i &rsredov

gen och koncernredc red

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionelit omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentiga felaktigheter i
Arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsitgarder
bland annat utifrin dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och indamilsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte uppticka en visentlig felaktighet nll foljd
av ocgentligheter ar hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forsticlse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for min revision for att utforma granskningsatgirder
som dr lmpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvarderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten 1 styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
néigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana handelser eller
forhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns cn visentlig osakerhetsfaktor, méste jag 1

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har
jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) foér ar 2017 samt
av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enliget forslaget i
forvaltningsberattelsen och  beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet "Revisorns ansvar”. Jag 4r
oberoende i forhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat dr rllrickliga och
indamilsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller p storleken av bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets  organisation 4r utformad <é att bokf«")ringen
medelsforvaltningen och bolagets eke i ligenheter i Gvrigt
kontrolleras pi ett betryggande satt. Den vcrkstal!ande direktoren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens rikdinjer och
anvisningar och bland annat vidta de itgarder som 4r nédvindiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstimmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Mitt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt

rcvisiunsbelﬁftelsen fasta u-r-;----ii-‘

Arsredovisningen och  koncernredovi
osakerhetsfaktorn eller, om Qadana upplysnmgar ar oullmckhga,
modifiera uttalandet om arsredov
Mina slutsatser baseras pi de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

1
och koncernredov

+ utvirderar jag den overgripande presentationen, strukturen och
innchallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, diribland
upplysningarna, och om érsredovisningen och koncernredovisningen
iterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

+ inhimtar jag tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affa:saknvitetema inom

h 3 L
1 pi upplys gatnd, 1 uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhi revi bevis for att med en
gen om den visentiga rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren i nagot visentligt avseende:

+ foreagit nigon Atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

+  ph nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
Arsredovisningslagen eller bolagsordaingen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget il dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, ir att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
akticbolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att cn

revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptackl itgarder eller forsummelser som kan foranleda

koncernen for att gora ctt uttalande avseende koncernredo g
Jag ansvarar for styrning, overvakning och utforande av
koncernrevisionen. Jag 4r ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och insiktning samt tidpunkten for den. Jag miste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Registrerat revisionsholag
Hember of farant Thorntan Intarnational Ltd
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ersit Idighet mot bolagef eller att ett forslag till dispositioner
av bolagers vinst eller forlust inte r forenligt med akticbolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskni av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgarder
som utfors baseras pi min professionella bedomning med
utgngspunke 1 risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pa sidana dtgirder, omriden och forhillanden som ar

asentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Jag gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna 4tgirder och andra
forhallanden som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 30 april 2018

Auktoriserad revisor

nsbolag
ornton lazersatiinal Ltg
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Bolagets revisionsberattelse 2018

0 GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)

Org.nr. 559001-3875

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av irsredovisningen och
koncernredovisningen for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for
rikenskapsaret 2018-01-01 -- 2019-04-30.

£

[;nllgt VAr upy
koncernred ingen uppri i
och ger en i alla visentliga avseenden riittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den 30 april
2019 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
;\rxr«dowsmngslngm l‘()rvnlmmg\bmnclscn ar forcnllg med

irsredovi 6vriga delar.

je i
g har drsredo gen och
e,

med drsredovi

gens och koncernredovisning
Vi tillstyrker dicfor att bol faststiller resultatrikni
och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ir forenliga med innehillet i den
kompletterande rapport som har overlimnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens (537/2014/EU)
artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ir
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncemen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa vir bista kunskap
och vertygelse, inga forbjudna tjinster som avses i
revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag
cller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de bevis vi har inhd ir tillriickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sirskilt betydelsefulla omriden for revisionen dr de omriden som
thgt vir pm&m(mdla bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredc gen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden, och innefattar bland annat de viktigaste bedomda
riskerna for visentliga felaktigheter. Dessa omriden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i virt stillningstagande till,
rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor
inga separata uttalanden om dessa omriden.

pise g g s
For 12

och avslutade

Sodimrly Proptsh ok
& s

e
g/ extstens av t

Bnlnmposrcn 1 koncernen uppg:\r dll 99, 7 mkr vilket utgor 43% av
balansc For heterna redovisas lopande till
verkligt viirde diir viicde: ringen baseras pi bedémda marknadsvirden.
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Eftersom ba.lnnspostcn ir visentlig och virderingen baseras pa

ganden om fastigheterna ida kassafléden har vi ansett detta
vara ett sirskilt bctydelsefullt omride. Information om
forvaltningsfastigheterna limnas i not 14.

Vira granskningsitgirder har inkluderat granskning av hanteringen av
det pigaende fastighetsprojektet. Granskning har dven skett av
redovisade mskaffnmgs\mrden mot avtal.

Aktier i dotterbolag — virdering

Balansposten § moderbolaget uppgar till 71,1 mkr vilket utgor 39% av
balansomslutningen. Viirderingen av aktierna ir beroende av
virderingen av det underliggande fastighetsprojektet som
dotterbolaget innehar och som baseras pi betydande antaganden om
den framtida ekonomiska utvecklingen varfor vi bedomt detta vara ett
sirskilt betydelsefullt omride. Infc om aktier i dotterbolag
lamnas i not 15.

Vira granskningsitgirder har inkluderat granskning av underlagen till
ledningens bedémning av dottcrbolngct; framtida utveckling.
Granskning har dven skett av led: stillningstaganden gillande
forekomst av indikationer pa att aktierna kan ha ‘minskat i virde.

Villkorad képeskilling
Balansposten i koncernen uppgir till 8, 5mkr. Virdering av den
villkorade kopeskillingen ir beroende av att slutbesiktning godkints.

Vira granskningsatgirder har inkluderat granskning av underlagen till
berikningen av den villkorade skulden.

Fortsartt drift

Bolagets aktickapital iir firbrukat per balansdagen. Mojligheterna for

den fortsatta driften ir avhingigt att bolaget aterstiller aktiekapitalet

och dirfor bedoms detta vara ett sirskilt bctvdclscful\t ommdt

Beskrivning av ledningens atgirder framgir av for
irder har 1

Vira gr g crat att Oversikdligt granska en
I\ommllbalnnsrakmng och de gcnomfordn och tinkta effekterna av
:'Atgnrdspl.nnen for att dterstal]z P italet samt den framtid,

av ets 1opande verk

dttelsen.

Lk

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ir >wrcl\cn och verkstillande dm.kmrcn som har ansvaret for att
och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en mmnaandt bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer dr nddvindig for att uppriitta en i\rstcdovhnmg och
konccmrcdmmmng som inte hall liga felaktigh
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

irsredo

& 8

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av
bolagets och koncernens formiga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nir si dr ullnmphgt, om forhillanden som kan pnvcrkn
formagan att fortsiitta verk h 1

och att anvi om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock i inte om
styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget,
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upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ ill
att gora nigot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vira mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida

ingen och koncernredovisningen som helhet inte
innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller vra uttalanden. Rimlig sikerhet iir en hog grad av sikerhet,
men ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ckonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Py P
arsredov

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1
irsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsitgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir
tillrickliga och indamalsenliga for att utgora en grund for vira
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
folid av oegentligheter dr hégre in for en viisentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopli, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

oegent
)

« skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgirder
som ir limpliga med hiinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats,
med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formiga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pi upplysningarna i
irsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

+ utviirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehillet i drsredovisningen och koncernredovisningen, diribland
upplysningarna, och om drsredovisningen och koncernredovisningen
iterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa et siitt
som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrickliga och indamilsenliga revisionsbevis avseende
den finansiclla informationen i enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, évervakning och utforande av
koncernrevisionen. Vi ir ensamt ansvariga for vira uttalanden.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi miste ocksi
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informera om betydelsefulla iakttag under revisi diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi miste ocksi forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhillanden som rimligen kan paverka virt
oberoende, samt i tillimpliga fall tillhérande motitgirder.

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for visentliga felaktigheter, och som dirfor utgor de
for revisionen sirskilt betydelsefulla omridena. Vi beskriver dessa
omriden i revisionsberittelsen sivida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om frigan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver vir revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for
rikenskapsiret 2018-01-01 - 2019-04-30 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende 1 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtar ar tllrickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storlcken av bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ckonomiska situation och ate tillse
att bolagets organisation ir utformad si att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skéta
den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgirder som ir nddvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i éverensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mil betriffande revisionen av forvaltingen, och dirmed virt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nigot visentligt avseende:

« foretagit nagon Atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pi ndgot annat sitt handlat i strid med akticbolagslagen,
irsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta, ir att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
akticbolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garant for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ctt forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller frlust inte ir forenligt med akticholagslagen.
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig friimst pd
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillke de granskningsitga
som utfors baseras pi vir professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
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granskningen pa sidana dtgirder, omriden och forhillanden som dr
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha
siirskild betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna itgirder och andra
forhillanden som ir relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget e
forenligt med aktiebolagslagen.

Grant Thornton Sweden AB utsigs till Preservia Hyresfastigheter
AB:s (publ) revisorer av extra bolagsstimman den 18 december 2018.
Grant Thornton Sweden AB eller Elizabeth Falk har varit bolagets
revisorer/revisor sedan 2015.

Stockholm den 4 juli 2019

Grant Thornton Sweden AB

Auktoriserad revisor
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Finansiella resurser

Kapitalstruktur

| tabellen nedan sammanfattas Preservia Hyresfastigheters kapitalstruktur per en 30 april 2019.
Tabellen inkluderar bade icke rantebarande skulder och réantebarande skulder. Bolagets eget

kapital uppgick till -68 929 TSEK, varav Bolagets aktiekapital uppgick till 545 TSEK.

Eget kapital och skuldsattning (TSEK) 2019-04-30
Summa kortfristiga skulder 14 568
Mot Borgen (belopp och beskrivning av vilken sorts borgen) 0
Mot sdkerhet (belopp och beskrivning av vilka tillgangar som sékerstallts) 0
Blancokrediter 1) 14 568
Summa langfristiga skulder 234 683
Mot Borgen (belopp och beskrivning av vilken sorts borgen) 0
Mot sdkerhet (belopp och beskrivning av vilka tillgangar som sékerstallts) 0
Blancokrediter 2) 234 683
Summa eget kapital -68 929
Aktiekapital 545
Reservfond 0
Andra reserver -69 474
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Nettoskuldsdttning

Nedanstaende tabell presenterar Preservia Hyresfastigheters nettoskuldsattning per den 30

april 2019. Tabellen omfattar bade icke rantebarande skulder och rantebarande skulder.

Nettoskuldsattning (TSEK) 2019-04-30

A) Kassa 2906
B) Likvida medel 0
C) Latt realiserbara vardepapper 0
D) Summa likviditet (A+B+C) 2906
E) Kortfristiga fordringar 112
F) Kortfristiga bankskulder 0
G) Kortfristig del av langfristig skuld 0
H) Andra kortfristiga skulder 14 568
1) Summa kortfristiga skulder 14 569
J) Netto kortfristig skuldsattning (1-E-D) 11551
K) Langfristiga banklan 0
L) Emitterade obligationer 226 163
M) Andra langfristiga lan 2) 8 500
N) Summa langfristiga skulder (K+L+M) 234 663
0O) Nettoskuldsattning (J+N) 246 214

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

2) Beloppet inkluderar uppskjuten skatteskuld samt langfristiga finansiella skulder.
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Lanebehov

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

Rorelsekapital

Det ar styrelsens bedomning att befintligt rérelsekapital ar tillrackligt for den aktuella
verksamheten under den ndrmaste tolvmanadersperioden.

Emissionslikvidens anviandning

Emissionen kommer inte att generera en emissionslikvid. Det ar i forevarande fall fraga om en
riktad nyemission till innahavare av obligationer i Bolaget och dar ca 30 procent av de tidigare
obligationslanen konverteras till stamaktier av serie B i Bolaget. Ca 73 MSEK konverteras fran
Bolagets langsfristiga skulder till eget kapital. For narmare bakgrundsbeskrivning till
emissionslikvidens anvandning, se avsnittet ”"Bakrund och motiv”.

Vdsentliga forandringar efter senaste rapportperiod

Efter lamnandet av arsredovisningen 2018, innehéllande de senast faststallda balans- och
resultatrakningarna, har féljande handelser av vasentlig betydelse for bolagets stallning
intraffat:

Den 29 april 2019 bestamde en extra bolagsstdamma att anta en ny bolagsordning samt
genomfora en riktad nyemission av hogst 14 683 141 stamaktier serie B. Dessa beslut ar i
enlighet med de atgirder som Bolaget gavs mandat att genomfora under fordringshavarmotet
som holls i juni 2018.

Den 4 juni 2019 kallade bolaget till skriftligt férfarande for obligationerna utgivna av Preservia
Hyresfastigheter AB och Preservia AB. Obligationslanen med ISIN: SE0006887782 och ISIN:
SE0008014088 foreslas huvudsakligen andras enligt féljande:

e Fordringshavarna accepterar att Bolaget 6verlater samtliga skyldigheter under Villkoren
till Preservia Holding AB (publ), som blir ny gadldenar.

e Preservia Holding AB kommer déarefter att foresla en kvittning av Fordringshavarnas
obligationsfordran till Serie B-preferensaktier i Preservia Holding AB. Dessa aktier har
preferens till den vinst som uppstar i Balstaprojektet och andra projekt som Koncernen
kan komma att bedriva, upp till ett sammanlagt belopp om 157 055 215 SEK, varav
Fordringshavare i Obligation med ISIN: SE0006887782 tillgodogors ett belopp om
sammanlagt 101 760 688 SEK och Fordringshavare i Obligation med ISIN: SE0O008014088
tillgodogors ett belopp om sammanlagt 55 294 527 SEK.
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e | syfte att sakerstélla utdelningen av vinsten i Balstaprojektet kommer aktiedgarna i
Preservia Holding AB till godo kommer Preservia Holding AB att erhalla en aktie med
preferens till framtida vinster i Balstaprojektet och andra projekt som Koncernen kan
komma att bedriva upp till 157 055 215 SEK.

Den 26 juni 2019 kunde Preservia Hyresfastigheter meddela att erforderlig majoritet av
obligationsinnehavarna godkant ovanstaende forslag. Preservia Hyresfastigheter kommer
omgaende initiera arbetet med att verkstélla de atgarder som obligationsinnehavarna nu
godkant.

Trender

Bostadsmarknaden och de férutsattningar som ligger till grund fér bostadsutveckling
paverkas av en rad faktorer, daribland ett antal makrofaktorer sasom tillvaxt i befolkning,
sysselsattning och disponibel inkomst samt det radande ranteldget. Bostadsmarknaden i
storstader och regionstader paverkas i sin tur i hog utsrdackning av den radande
urbaniseringstrenden dar en stor del av befolkningstillvaxten forvantas ske i
storstadsregionerna, framforallt Stockholmsregionen. Enligt Boverkets
Bostadsmarkadsenkat 2018 anger totalt 243 kommuner att de har underskott av bostader.
Det dr 12 kommuner farre an 2017. Totalt 196 kommuner férutser underskott pa bostader
om tre ar. Situationen &r fortfarande anstrangd for grupper som &r nya pa
bostadsmarknaden. Det géller t.ex. unga, nyanlanda och aldre som vill flytta till en mer
tillganglig bostad. Situationen ar anstrangd trots att det byggs fler bostader nu an tidigare.
Efterfragan pa bostader forvantas fortsatt vara stor inom en 6verskadlig framtid, da det
rader brist pa bostader och i synnerhet hyresratter.

Harutover kdnner Bolaget inte till nagra andra tendenser, osdkerhetsfaktorer, potentiella
fordringar eller andra krav eller hdndelser, som kan férvantas ha vasentlig paverkan pa
Bolagets affarsutsikter.

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

Ekonomiska framtidsutsikter

Bolaget avger inga prognoser.
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Aktiekapital och dgarforhallanden

Aktieinformation

Aktierna i Preservia Hyresfastigheter har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och ar
denominerade i svenska kronor (SEK). Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av tre aktieslag;
stamaktier, preferensaktier och stamaktier av serie B. Varje stamaktie berattigar till en (1) rést medan
varje prefernsaktie samt stamaktie av serie B berattigar till en tiondels (1/10) rost. Aktier av varje
aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Fore nyemissionen uppgar
aktiekapitalet i Preservia Hyresfastigheter till 544 711 SEK, férdelat pa 5 000 000 stamaktier och 447 118
preferensaktier.

Samtliga befintliga aktier ar fullt betalda. Preservia Hyresfastigheters bolagsordning anger att
aktiekapitalet ska uppga till Iagst 1 000 000 SEK och hogst 4 000 000 SEK, samt att antalet aktier ska
uppga till [agst 10 000 000 och hogst 40 000 000 st.

Rattigheter som atfoljer Bolagets aktier

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

De erbjudna stamaktierna av serie B medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den forsta
avstamningsdagen for utdelning som infaller efter det att de nya stamaktierna serie B registrerats hos
Bolagsverket.

Om Bolaget likvideras ska Bolagets tillgangar utskiftas enligt nedan angiven ordning:

i. Iden man inte all Lopande preferens och Ackumulerad preferens utbetalats enligt § 7 i
bolagsordningen ska sadan eventuell aterstaende Lopande preferens och Ackumulerad preferens
utskiftas till preferensaktierna.

ii. Ett belopp om 100 kronor (emissionslikviden) ska utbetalas pa varje preferensaktie,

iii. Ett belopp om 0,1 kronor (kvotvardet) ska utbetalas pa varje stamaktie och stamaktie serie B.

iv. Aterstaende tillgdngar ska darefter utskiftas till stamaktier och stamaktier serie B.

Aktierna i Preservia Hyresfastigheter ar inte féremal for erbjudande som lamnats till féljd av budplikt,

inlosenratt eller [6sningsskyldighet. Det har inte heller férekommit nagot offentligt uppkopserbjudande
under innevarande eller féregaende rakenskapsar.
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Centralt aktieregister och ISIN-nummer

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

Bolagets registrerade aktier har féljande ISIN-koder:
Stamaktier SE0009242068

Preferensaktier SE0009242019

Stamaktier av serie B SE0012596633

Utdelningspolitik

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

Restriktioner i mojligheter till utdelning

Inga begransningar i mojligheter till utdelning foreligger férutom vad som foljer av bolagsordningen,
lagstiftning och redovisningsregler.

Aktiekapitalets utveckling

Ar Héndelse Foréandring | Fordndring | Forandring Totalt antal | Kvotv, Aktiekapital | Roster, Roster, Roster, tot
stamaktier prefaktier aktiekap. aktier kr , tot, kr stam pref
2015 Registrering 500 50 000,00 500 100,00 | 50000,00 5000 5000
2015 Nyemission 4500 450 000,00 5000 100,00 | 500 000,00 | 50000 55 000
2016 Split 4995 000 5000 000 0,10 500 000,00 | 50000 50 000 000
000
2016 Nyemission 2 000 000 200 000,00 7 000 000,00 | 0,10 700 000,00 2000000 | 52 000 000
Kommentar:

Handelse 1 - Registrering: registrering av aktiebolaget.
Handelse 2 - Nyemission: nyemission i syfte att gora om Bolaget till ett publikt bolag. Teckningskursen for
aktierna var 100 SEK per styck.
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Handelse 3 - Split: split i syfte att skapa fler aktier och behalla rostmajoritet infér kommande
nyemissioner.

Handelse 4 - Nyemission: emission av preferensaktier for teckningskurs om 100 SEK per styck, enligt det
av Finansinspektionen godkanda prospektet av den 8 december 2016. Nagon utdelning till 4garna av
angivna preferensaktier har inte dgt rum annu da utdelningen tillfalligt &r vilande.

Teckningsoptioner

Bolaget har inte utgivit nagra teckningsoptioner.

Konvertibla lan

Bolaget har inte upptagit ndgra konvertibla lan.

Bemyndiganden

Det foreligger inga bemyndiganden till styrelsen att fatta beslut som annars fattas av bolagsstamma.
Handel med Bolagets stamaktier av serie B

Bolaget kommer att ansdka om att stamaktien av serie B ska upptas till handel vid NGM Nordic MTF eller
annan MTF-marknadsplats. Ansdékan har annu inte ingivits.

Aktiedgaravtal
Det foreligger inga aktiedgaravtal som kan paverka det bestdammande inflytandet 6ver Bolaget.
Storsta aktieagare

Samtliga stamaktier i Preservia Hyresfastigheter dgs for narvarande av Preservia Fastigheter AB, vilket i
sin tur ags till lika delar av David Madeling och Topias Riuttamaki, genom egna bolag. Efter forestaende
nyemission kommer Preservia Fastigheter AB dock endast att dga ca 25 procent av Preservia
Hyresfastigheter.

70



Legala fragor och 6vrig information

Allmin bolagsinformation

Preservia Hyresfastigheter AB, org.nr 559001-3875, ar bildat i Sverige och registrerades vid Bolagsverket
den 23 januari 2015 under firma Startplattan 164244 Aktiebolag. Bolaget namnandrades darefter till
Concent Hyresfastigheter AB. Nuvarande firma registrerades den 30 januari 2016. Bolagets
associationsform ar aktiebolag och regleras av Aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget ar publikt.
Bestammelserna i bolagsordningen ar ej mer langtgaende dn Aktiebolagslagen vad géller forandring av
aktiedgares rattigheter. Aktierna i Bolaget ar fritt Overlatbara. Styrelsens sate &r registrerat i Stockholm,
Sverige. Huvudkontorets adress ar:

Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
Vasagatan 7
111 20 Stockholm

Bolagsstruktur och aktieinnehav

Bolaget ar for narvarande ett heldgt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB, 559038-5323, och har i sin
tur nedan angivna heldgda dotterbolag, vars funktion &r att dga de fastighetsprojekt som ingar i
Koncernens projektportfolj:

- SP Group Bostad Balsta AB, 559100-0160, ags till 58 % av Bolaget;

- Preservia Halsovagen AB, 556999-9500, av Bolaget heldgt dotterbolag;

- Preservia Projekt Gavle AB, 559022-7012, av Bolaget helagt dotterbolag, med de i sin tur heldgda
dotterbolagen;

- Preservia Projekt Holding AB, 559138-7179; och

- Preservia Bygg AB, 559138-7187.

Efter forestaende nyemission kommer Preservia Hyresfastigheter inte langre att vara heldgt av Preservia
Fastigheter AB. Preservia Fastigheter AB kommer istdllet att 4ga ca 25 procent av kapitalet i Preservia
Hyresfastigheter.

Vadsentliga avtal

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

Forsdkringar

Bolaget har ett forsakringsprogram som styrelsen bedémt vara anpassat till Bolagets verksamhet.
Forsakringsskyddet ar féremal for I6pande Gversyn.
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Tvister och rittsliga forhallanden

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

Handlingar inforlivade genom hanvisning

Prospektet ska lasas tillsammans med resultat- och balansrdkningar med tillhérande noter,
kassaflodesanalyser och, i forekommande fall, revisionsberattelser ur foljande av Bolaget tidigare
avlamnade rapporter, vilka inforlivas genom hanvisning. De handlingar som inforlivas genom hanvisning
ar:

Reviderad arsredovisning for perioden 1 januari 2016 till den 31 december 2016, sidorna 4-18.
Reviderad arsredovisning for perioden 1 januari 2017 till den 31 december 2017, sidorna 4-18.
Reviderad arsredovisning for perioden 1 januari 2018 till den 30 april 2019, sidorna 5-14.
Revisionsberattelse aterfinns pa sista sidan i arsredovisningen.

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

Bolaget tillhandahaller stiftelseurkund, bolagsordning, arsredovisning for 2016, 2017 och 2018 samt
varderingsintyget till vilka hanvisning sker i detta Prospekt tillgdngliga for inspektion i pappersform pa
Bolagets kontor. Handlingarna kan erhallas genom forfragan till Bolaget. Bolagets adress anges i avsnittet
”Kontaktinformation” som aterfinns i slutet av Prospektet.

Radgivares intressen

Eminova Fondkommission AB ar Bolagets emissionsinstitut i samband med foreliggande transaktion.
Eminova ager inga aktier i Preservia Hyresfastigheter och kommer vare sig kopa eller formedla forsaljning
av Bolagets vardepapper. Eminova har inte medverkat vid utformningen av féreliggande transaktion.
Eminovas medverkan bestar i detta specifika uppdrag enbart av administrativa tjanster.

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

Investeringar éverstigande fem procent av erbjudandet

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

Tillstand och licenser

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

Bolaget innehar inga patent, och ar inte heller beroende av andras patent for verksamheten.

Skattefragor

Transaktioner i Preservia Hyresfastigheters vardepapper kan komma att medfora skattemassiga
konsekvenser for innehavaren. Innehavare av vardepapper i Bolaget rekommenderas att inhdmta rad fran
skatterddgivare avseende skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall. For fysiska personer
som ar obegrénsat skattskyldiga i Sverige innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30 procent. Den
preliminara skatten innehalls normalt av Euroclear, eller av forvaltaren om innehavet ar
forvaltarregistrerat. Preservia Hyresfastigheter ansvarar inte for att innehalla kallskatt.

Andring av bolagsordning

For att mojliggéra nyemissionen beslutade extra bolagsstamma den 29 april 2019 att genomféra andring i
bolagsordningen avseende granserna for Bolagets aktier och aktiekapital.
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Bolagsordning

8 1 Firma
Bolagets firma (namn) ar Preservia Hyresfastigheter AB (publ)

§ 2 Styrelsens site
Styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet

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

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 1 000 000 och hogst 4 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier ska vara lagst 10 000 000 och hégst 40 000 000.

§ 6 Aktiekapital och aktier

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

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

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

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning i maojligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares féretradesratt.

Vad som foreskrivs ovan om aktiedgares foretradesratt ska dga motsvarande tillampning vid emission
av teckningsoptioner och konvertibler.

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

§ 7 Preferensaktier
Preferensaktie ska dga foretrade framfor stamaktie och stamaktie serie B till bolagets utdelningsbara
medel respektive tillgangar. Vid utdelning ska fordelning ske i nedan angiven ordning.

(i) Innehavare av preferensaktier ager foretrade till bolagets utdelningsbara medel med ett belopp
om 10 kronor (10,00) kronor arligen per preferensaktie ("Lopande preferens").

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

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

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

§ 8 Vid likvidering

Om bolaget likvideras ska bolagets tillgangar utskiftas enligt nedan angiven ordning:

(i) 1 den man inte all Lopande preferens och Ackumulerad preferens utbetalats enligt § 7 i
bolagsordning ska sadan eventuell aterstaende Lopande preferens och Ackumulerad preferens
utskiftas till preferensaktierna.

(ii) Ett belopp om 100 kronor (emissionslikviden) ska utbetalas pa varje preferensaktie,

(iii) Ett belopp om 0,1 kronor (kvotvardet) ska utbetalas pa varje stamaktie och stamaktie serie B.
(iv) Aterstaende tillgangar ska darefter utskiftas till stamaktier och stamaktier serie B.

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

§ 10 Revisorer
For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte rakenskaperna samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning utses 1 revisor och 0 revisorssuppleant.

§ 11 Kallelse

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

§ 12 Arenden pa arsstimma

Pa arsstimman ska foljande drenden behandlas.
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. Val av ordférande.

. Upprattande och godkdnnande av rostlangd.

.Val av en eller tva justeringsman.

. Prévande av om stamman blivit behérigen sammankallad.

. Godkdnnande av dagordning.

. Framlaggande av arsredovisningen och, nar det kravs, revisionsberattelsen.
. Beslut om foljande.

N o U s WN R

a) Faststallande av resultatrakningen och balansrakningen.

b) Disposition av aktiebolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen.
c) Ansvarsfrihet at styrelseledamaoterna och verkstéllande direktoren nar sddan forekommer.

8. Faststallande av arvoden till styrelsen och i vissa fall revisorerna.
9. Val till styrelse och i vissa fall revisorer.
10. Annat drende, som ska tas upp pa stdmman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§ 13 Rikenskapsar

Réakenskapsar ar 1 maj— 30 april.

§ 14 Inlosen

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

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

§ 15 Bolagsordningen innehaller féljande férbehall

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

Preservia Hyresfastigheter AB (publ)
Vasagatan 7
111 20 Stockholm

Topias Riuttamaki, VD
Telefon: 0730-69 82 66
E-post: topias@preservia.se
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