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1 VIKTIG INFORMATION

Link Prop Investment AB, org.nr: 556999-7710

c/o Wilfast Forvaltning AB

Stora Badhusgatan 28 A, 411 21 Goéteborg, Sverige
Hemsida: www.linkpropinvestment.se

11 Syfte med ansdkan om handel p& First North

Syftet med att lista Link-aktien p& First North &r att erbjuda nuvarande aktiedgare en likvid

andrahandsmarknad f6ér sina investeringar, samt erbjuda nya investerare en
investeringsmojlighet i en tilltalande sektor.

1.2 Viktiga datum

Forvantad forsta handelsdag pa First North: 2 juli 2015

Arsredovisning avseende bokslut moderbolag per 30/6: 14 augusti 2015
Arsstamma moderbolaget per 30/6 2015: 29 september 2015
Bokslutskommuniké 2015: 3 mars 2016

Arsredovisning 2015: 5 april 2016

Arsstamma 2016: 10 maj 2016

Halvarsbokslut 2016: 23 augusti 2016

1.3 Handelsinformation

Kortnamn pa First North: LINKAB.

ISIN-kod: SE0006993804.

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

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

1.4 Styrelsens ansvarsutlatande

attraktiv

Links styrelse ansvarar for informationen i denna bolagsbeskrivning och férsékrar att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sakerstalla att uppgifterna i bolagsbeskrivningen, savitt Link
kanner till, stammer med de faktiska forhallandena och att ingenting har utelamnats som skulle kunna

paverka dess innebord.

David Bergendahl Pontus Kagerman Stefan Davidson

Styrelseledamot Styrelseordférande Styrelseledamot
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2 RISKFAKTORER

Presumtiva investerare ska vara medvetna om att investeringar i aktier alltid ar férenade med risk.
Koncernens ekonomiska resultat och riskerna kopplade till Koncernens verksamhet ar viktiga
parametrar att beakta nar investerarna fattar beslut om att investera i Bolagets aktier.

Det kan inte garanteras att Bolagets mal kommer att nas och att investeringen kommer att generera
en positiv avkastning for investerarna. En mangd faktorer paverkar, och kan komma att paverka,
Bolagets verksamhet och ekonomiska resultat och i slutindan dess mgjlighet att lAmna utdelning. En
investering i Bolaget kan komma att innebara en forlust. En sadan forlust ar dock begransad till det
belopp, som investerarna har valt att investera i Bolaget.

| detta kapitel presenteras och diskuteras riskfaktorer, bade specifika risker betraffande Bolagets
verksamhet och allmanna risker betraffande aktierna i egenskap av finansiellt instrument.

Riskfaktorerna &r inte rangordnade och gor inte ansprak pa att vara utttmmande. Yiterligare risker,
som i nulaget inte ar kanda for Bolaget eller i nulaget anses vara obetydliga, kan komma att ge en
avsevard negativ effekt pa Bolagets verksamhet i framtiden.

21 Beroende av hyresgéaster m.m.

Efterfrigan pa lokaler ar styrande for vilken hyra Fastighetens hyresgaster ar villiga att betala och
sdledes styrande for Koncernens intjaningsformaga. Efterfragan pa lokaler beror till stor del pa
tillvaxten pa orten.

P& orter med ekonomisk tillvaxt forvantas efterfrigan pa lokaler oka, vilket ofta leder till hogre
hyresnivaer och nyproduktion. En konjunkturnedgang eller en 6verproduktion av nya lokaler kan leda
till okade av- och omflyttningar med 6kade vakanser samt fallande hyresnivaer som féljd. Det kan
komma en period da Fastigheten inte har nagra uthyrda lokaler eller en stor andel vakanta lokaler och
darfor inte genererar nagon intakt eller lagre intakter.

Na&r en hyresgast flyttar ut finns det risk for att det tar tid innan en ny hyresgast flyttar in. | de flesta fall
behover lokalerna anpassas for att tillgodose en ny hyresgasts behov. En sédan period och en sédan
typ av investeringar skulle kunna péaverka Koncernens ekonomiska situation negativt.

Nya hyresgéster kan innebara hdgre motpartsrisker och Koncernens mdjligheter att férhandla fram
nya hyreskontrakt pa fordelaktiga villkor ar beroende av det allmanna laget pa fastighetsmarknaden
vid den relevanta tidpunkten. Hyresavtalen pa Fastigheten omfattar generellt 1anga hyresperioder.
Hyresavtalen med Autoliv I6per pa fem ar. Hyresgéasten Ericsson har en ensidig ratt att frantrada delar
av sina lokaler pa& Fastigheten under &r 2022, 2024 respektive 2026.

Om hyresavtal sags upp och hyresgaster frantrader lokaler kan det leda till intaktsbortfall for
Koncernen om inte nya hyresgaster kan hittas till de avtradda lokalerna.

Bristande betalningsférmaga bland hyresgasterna

Fastigheten hyrs ut till ett mindre antal hyresgaster. Hyresgasternas formaga att betala hyra ar viktiga
for investeringen. Om nagon av hyresgasterna hamnar pa obestadnd och till foljd darav inte har
mojlighet att fullfélja sina forpliktelser enligt gallande hyresavtal, kan det f& negativa effekter pa
Koncernens intakter. | en lagkonjunktur okar risken for att hyresgaster gar i konkurs, vilket kan leda till
intdktsbortfall fér Koncernen.

Vakanta lokaler och hyresgaranti

PA Fastigheten finns vakanta lokaler omfattande en totalt uthyrningsbar area om 3 374 kvadratmeter.
Samtliga dessa vakanta lokaler omfattas av en tiodrig hyresgaranti som lamnas av séljarens agare.
Syftet med hyresgarantin ar att skapa starka incitament for saljarens agare att hitta langsiktiga
hyresgaster till de vakanta lokalerna p& Fastigheten.
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I enlighet med villkoren fér hyresgarantin ar saljarens &gare skyldig att svara for de
hyresgastanpassningar, som de nya hyresgadsterna kan komma att krava under den period som
hyresgarantin omfattar. Hyresgarantin upphdr inte i samband med att uthyrning av de vakanta
lokalerna sker till nya externa hyresgaster. Om sadana hyresgaster inte kan fullfélja sina ataganden
enligt de nya hyresavtalen ar saljarens agare, under tioarsperioden, ansvarig for bristen i férhallande
till Koncernen.

Aven om risken avseende de vakanta ytorna till stor del har hanterats genom hyresgarantin finns det
ingen garanti for att Koncernen inte kommer att drabbas av forlust. Hyresgarantin ar beroende av att
séljarens &agare kan fullgora sina forpliktelser enligt hyresgarantin. Saljarens &agare har dock till
sakerstallande for sina ataganden enligt hyresgarantin lamnat en bankgaranti om 8 miljoner kronor.
Bankgarantin kommer emellertid endast att vara utestaende under hyresgarantins forsta fem ar.

Uthyrning till Autoliv

Tva nya hyresavtal har ingatts med Autoliv avseende lokaler som &nnu inte har tilltratts av Autoliv. Det
ena hyresavtalet avser lokaler i befintlig byggnad pa Fastigheten, som haller pa att anpassas for
Autoliv. Det andra hyresavtalet avser lokaler i en ny byggnad, som &r under uppforande pa
Fastigheten.

Om lokalerna inte &r i fardigt skick den dag, som Autoliv ska tilltrdda lokalerna enligt respektive
hyresavtal, har Autoliv ratt till nedsattning av hyran. Om lokalerna vasentligen avviker fran vad som har
avtalats med Autoliv pa den planerade tilltradesdagen, har Autoliv &ven réatt att sdga upp respektive
hyresavtal till omedelbart upphérande.

Risken for att Autoliv inte tilltrader lokalerna ligger i forsta hand pa séljaren eftersom Koncernen har
ratt att innehalla 50 750 000 kronor av kopeskillingen for Forvarvsobjektet, motsvarande bedémt varde
pa dessa lokaler fullt uthyrda till Autoliv, intill dess att lokalerna har tilltratts av Autoliv och Autoliv har
betalat forsta hyran. Aven risken for att tilltradet blir forsenat ligger i férsta hand p& séljaren eftersom
den innehallna delen av kopeskilingen reduceras med ett belopp motsvarande den avtalade
manadshyran for varje paborjad forseningsmanad.

Séljaren ska svara for samtliga kostnader hanférliga till anpassning och uppférande av Autolivs
lokaler. Kostnaden uppskattas uppga till 40 miljoner kronor, vilket har innehallits av Koncernen.
Saljaren ska svara for hela kostnaden och sadledes aven for eventuell kostnad, som Gverstiger den
uppskattade kostnaden om 40 miljoner kronor. Om kostnaden &verstiger 40 miljoner kronor har
Koncernen rétt att kvittningsvis avrékna oOverstigande belopp mot den del av kdpeskillingen, som
Koncernen innehaller.

2.2 Underhalls- och driftskostnader

Avkastning fran Fastigheten ar, utdver de hyresintikter som Fastigheten genererar, till stor del
beroende dels av de kostnader och utgifter, som skotsel och forvaltning av Fastigheten féranleder,
dels av de investeringar i Fastigheten, som maste goras.

Storre kostnadsposter inom driften utgérs av taxebundna kostnader for varme, el, vatten och
sophantering. | enlighet med vilkoren i hyresavtalen kan merparten av dessa kostnader
vidaredebiteras hyresgasterna. Paverkan pa avkastningen vid forandring av dessa kostnader &r
darmed relativt begransad. Oférutsedda och omfattande reparationer kan dock paverka Koncernens
resultat negativt. Kostnadsposter kan aven tillkomma avseende de lokaler, som annu inte &ar uthyrda.

De beraknade underhalls- och driftskostnaderna for Fastigheten ar baserade pa antaganden utifran
rapporter fran WSP. Det kan inte uteslutas att de verkliga underhdlls- och driftskostnaderna av olika
anledningar kan komma att 6verstiga de uppskattade kostnaderna for underhall och drift, sarskilt vad
avser de vakanta lokalerna.
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Det finns ingen garanti for att Koncernen i framtida hyresavtal kommer att medges ratt att
vidaredebitera kostnadsposterna pa sadant satt, som sker enligt merparten av de befintliga
hyresavtalen.

2.3 Brister i Fastigheten och forvarvsobjektet

De underhalls- och driftskostnader som de framéatblickande uttalandena har beraknats pa ar baserade
pa information fran den tidigare dgaren och Fastighetens historiska underhalls- och driftskostnader.
Det kan inte uteslutas att de verkliga underhdlls- och driftskostnaderna av olika anledningar kan
komma att Gverstiga de uppskattade kostnaderna for underhall och drift.

24 Miljorisk

Fastigheten kan vara férorenad. Den tidigare &agaren har garanterat att de inte kanner till att
Fastigheten ar fororenad. Om det skulle forekomma okanda fororeningar pa Fastigheten finns det en
risk att Koncernen bli skadestandsskyldig eller tvingas betala kostnader for att sanera Fastigheten. Det
priméra ansvaret for sddana fororeningar ligger dock pa den som orsakat féroreningarna.

2.5 Verksamhetsrisk

Aven om férvaltarna har manga ars erfarenhet saknar Koncernen verksamhetshistorik. Koncernen ar i
ett initialt skede beroende av férvaltarna fér genomférandet av sin affarsplan och verksamhet.

Aven om forvaltningsavtalen, med nagra undantag, inte kan sagas upp av forvaltarna under de forsta
aren sa finns det en osékerhet betraffande Koncernens forvaltning for det fall att forvaltningsavtalet
skulle sagas upp darefter. Koncernen ar dessutom beroende av tjanster och produkter fran vissa
konsulter, underleverantérer och andra tjansteleverantorer for att framgangsrikt genomfora sin
affarsplan.

2.6 Finansiell risk

Finansiell risk inkluderar, men ar inte begransad till, risken att inte uppnd den Onskade
belaningsgraden, risken att inte uppfylla laneforpliktelser, risken for fluktueringar i rantesatser, risker
relaterade till effekterna av forandringar av verkligt varde och risken for &ndringar i lagar och regler om
skatter och avgifter.

2.7 Réanterisk

Koncernen har ingatt avtal om att fixera rantan fér merparten av bankfinansieringen med hjalp av
ranteswappar, vilket i framtiden kan ha en positiv eller negativ inverkan pa marknadsvardet beroende
pa de framtida rantenivaerna.

2.8 Refinansieringsrisk

Nar Koncernens lan forfaller till betalning kommer Koncernen att vara tvungen att refinansiera dessa
lan. Koncernens mojlighet att framgangsrikt refinansiera lan &ar beroende av de allmanna
forutsattningarna pa finansmarknaden vid den aktuella tidpunkten. Av detta foljer att Koncernen
kanske inte kan fa tillgang till finansiering pa formanliga villkor, eller inte fa tillgang till finansiering
Overhuvudtaget, vid en viss tidpunkt. Koncernen kommer &ven i samband med att skulderna
refinansieras att vara exponerad for ranterisker p4 Koncernens rantebarande kort- och langfristiga
skulder. Forandringar i rantesatser pd Koncernens l&n kommer &dven att paverka Koncernens
kassaflode och likviditet.

En oférmaga for Koncernen att refinansiera sina lan till férmanliga villkor, eller en oférmaga att
overhuvudtaget refinansiera sina lan, kan ha en avsevéard negativ effekt p& Koncernens verksamhet,
ekonomiska situation och resultat.

Det banklan som Koncernen har upptagit forfaller till betalning om fem ar.
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2.9 Riskfaktorer relaterade till aktierna

Fastigheter betraktas generellt som en illikvid tillgdng. Normalt tar det ett antal manader att investera i
fastigheter eller realisera direkta investeringar i fastigheter.

En forsaljning av Fastigheten méaste beslutas av Bolagets styrelse och bolagsstamma (for det fall
forsaljningen forutséatter &ndring av bolagsordningen).

2.10 Listning

Aven om aktierna tas upp for handel p& Nasdagq First North, s& kan det inte garanteras att nagon aktiv
handel med aktierna kommer att ske. Darmed finns det ingen garanti for att en likvid marknad for
handel med aktierna kommer att uppsta eller bibehallas. Investering i aktierna ar darfor endast lamplig
for investerare, som kan bara riskerna kopplade till bristande likviditet i aktierna.

2.11  Risk for vardenedgang

Kopeskillingen for Fastigheten har bestamts utifran en marknadsvardering. Fastigheter och
fastighetsrelaterade tillgdngar ar svara att vardera till foljd av varje fastighets individuella egenskaper
och till féljd av att det inte nédvandigtvis finns en likvid marknad eller etablerade priser.

Som ett resultat av detta ar varderingar foremal for stora osédkerheter. Det finns inga garantier for att
varderingsprocessen avspeglar det verkliga forsaljningspriset. En framtida nedgang pa
fastighetsmarknaden kan paverka Fastighetens varde negativt. Skulle Fastigheten avyttras till ett lagre
pris an vad som rimligen kan forvantas i dagens marknadslage, kan detta paverka aktiernas
avkastning och varde negativt.

212 Regulatorisk risk

Direktivet om forvaltning av alternativa investeringsfonder ar nytt och det kvarstar fortfarande en del
obesvarade fragor. Direktivet &ar implementerat i Sverige. Advokatbyrdn Glimstedt har gjort
bedémningen att Bolagets verksamhet faller utanfor direktivets tillampningsomrade.

Det finns dock en risk att Bolaget skulle kunna anses vara en forvaltare av en alternativ
investeringsfond, vilket bland annat skulle leda till ytterligare kostnader fér ett férvaltningsinstitut och
en forvaltare.

2.13 Avvikelser fran framéatblickande uttalanden

Bolagsbeskrivningen innehaller framatblickande uttalanden som ar behaftade med osékerhet och som
ar baserade pa gallande forvantningar om bland annat risker. Det faktiska utfallet kan till foljd av bland
annat de riskfaktorer, som framstalls i detta kapitel och p& andra stallen i bolagsbeskrivningen
avsevart skilja sig fran de resultat som forutsetts i de framéatblickande uttalandena.

Riskfaktorerna som ar beskrivnha i detta avsnitt &r inte inbérdes rangordnade och gor inte
ansprak pa att vara uttommande. Det kan saledes finnas andra risker, som hanfor sig till, eller
ar kopplade till, en investering i Bolaget och i Bolagets verksamhet.

3 LINK PROP INVESTMENT AB (PUBL)

3.1 Sammanfattning

Link Prop Investment AB (publ) (“Bolaget”) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt ager, forvaltar
och hyr ut fastigheten Idédebatten 3 i Linképing ("Fastigheten”). Fastigheten ar uthyrd till 200 procent,
dar Ericsson och Autoliv representerar 38 respektive 30 procent av de totala intékterna. Ericssons
hyresavtal loper till 2026 med mojlighet till stegvis avflytt ar 2022, 2024 och 2026. Hyreskontraktet med
Autoliv I16per i fem ar fran dagen for Autolivs tilltrade av lokalerna.
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Link Prop Investment férvarvade under maj 2015 genom det nybildade dotterbolaget Link PropCo AB
("Mellanbolaget”) fastigheten Linkdping Idédebatten 3 genom foérvéarv av 100 procent av aktierna i det
fastighetsdgande bolaget Mjardevi Fastighets D AB ("Forvarvsobjektet”).

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

3.2 Bolaget och koncernstrukturen
Bolagets andamal anges i bolagsordningen pa foljande satt:

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

Bolagsordningen i sin helhet aterfinns i bilaga 1 till denna bolagsbeskrivning. Bolaget ar ett svenskt
aktiebolag bildat den 2 december 2014.

Initial koncernstruktur illustreras nedan. Mjardevi Fastighets D AB kommer att fusioneras in i Link
PropCo AB under hdsten 2015.

Link Prop Investment AB
(Bolaget)

Link PropCo AB

Mjardevi Fastighets
D AB

Fastigheten
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4 ORGANISATION

Bolaget leds av vd, fastighetschef och ekonomisk forvaltare. Atagandena sker p& konsultbasis med
fasta arvoden.

All information om historiska eller pagdende, konkurser, likvidationer eller bedragerirelaterade
forfaranden alternativt pagaende forfaranden dar ndgon person i ledningen i Bolaget har domts under
de senaste fem aren beskrivs nedan. Under de fem senaste aren har ingen person i ledningen varit
inblandad i ndgon konkurs, likvidation eller bedragerirelaterade forfaranden.

Caesar Afors paférdes 2011 avgift av Finansinspektionen pé grund av att fér sent ha anmalt férvarv av
optioner i Klévern AB (publ) dar han var insynsperson. Forvarvet gjordes i bérjan av 2010 och ingick i
ett incitamentsprogram i bolaget. Det offentliggjordes omgaende av bolaget genom pressmeddelande,
men anmaldes alltsa inte i tid till Finansinspektionen.

4.1 Ledning

Vd for Bolaget ar Caesar Afors med lang erfarenhet frdn boérsnoterade fastighetsbolag. Wilfast
Forvaltning ansvarar for den ekonomiska forvaltningen. Thomas Nilsson &r ansvarig for
fastighetsforvaltningen.

Ledning

Caesar Afors (1959), vd Link Prop Investment AB (publ)

Pagaende uppdrag: Vd Torslanda Property Investment AB (publ),
styrelseordférande Lansforsakringar Sodermanland samt
styrelseledamot Lansférsakringar Bank.

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

Utbildning: Jagmastare, Lantbruksuniversitetet.

Thomas Nilsson (1951), fastighetschef Link Prop Investment AB
(publ)

Arbetslivserfarenhet: Over 30 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen,
bland annat som fastighetschef (konsultuppdrag) Diés AB (publ) 2013—
2014, konsultuppdrag at bland annat Klévern AB samt Brinova AB
(publ) 2012, IT-chef samt vice vd pa Klévern AB (publ) 2007-2011,
fastighetschef pa Kloévern AB (publ) 2003-2011, fastighetschef
(konsultuppdrag) i Strandfastigheter i Nykoping AB 1994-2002,
regionchef m.m. (konsultuppdrag) i Storheden AB (publ) samt
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 1994-2002, vd Skavsta Flygplats AB
1991-1995 samt vd och koncernchef i Nyképings Industrihus AB
1983-1994.

Utbildning: Fil kand. i foretagsekonomi, Linkdpings och Karlstads
universitet.
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Mattias Wilson (1959), vd Wilfast Férvaltning AB

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

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

Stina Wilson (1966), ekonomiansvarig Wilfast Forvaltning AB

Arbetslivserfarenhet: Delagare i Wilfast Férvaltning AB sedan 1992.
Mer &n 20 ars erfarenhet av fastighetsforvaltning, transaktioner och
finansiering.

Utbildning: Civilekonom, Géteborgs universitet.

4.2 Om Wilfast

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

Wilfasts arbete omfattar férvaltning, uthyrning samt fastighetsutveckling. Ofta deltar Wilfast aktivt i hela
fastighetens vardekedja innefattande foérvarv, finansiering samt férséaljning. Wilfasts uppdragsgivare
och samarbetspartner bestar av svenska och utlandska fastighetsagare, svenska och utlandska
fastighetsfonder samt noterade fastighetsbolag. Wilfast verksamhet ar framst inriktad pa kommersiella
fastigheter med betoning pa lager, logistik, industri samt retail. For narvarande forvaltar Wilfast cirka
870 000 kvadratmeter lokalyta.

Sida 11 av 38



5 FASTIGHETEN

5.1 Overblick

Fastigheten &ar en dganderatt och omfattar tva befintliga byggnader och en pagaende nybyggnation.
Byggnadernas totala uthyrningsbara area &ar 25 000 kvadratmeter och inrymmer huvudsakligen kontor.

Byggnaderna ar uppforda 1989-1992 (byggnad B) respektive 1993-1994 (byggnad D) och deras
konstruktion gor dem mycket anpassningsbara. Byggnadskropparna &r uppforda i sektioner och har
flera entréer, trapphus och hissar. Det innebéar att byggnaderna lampar sig lika val fér en som for flera

hyresgéaster. Aven byggnad D gér att hyra ut till flera hyresgaster vid behov.

Autolivs testlaboratorium (ADQ) uppférs under 2015 och kommer att ligga i direkt anslutning till
byggnad B. Investeringen uppgar till cirka 22 miljoner kronor och byggnaden ar specialanpassad for

Autolivs behov av att kunna genomféra specifika tester.

Area

Kontor

- Byggnad B

— Byggnad D*

Testlaboratorium (ADQ)

Total uthyrningsbar area

* Den uthyrbara arean for byggnad D inkluderar kommunikationsytor, men inte teknikutrymmen (Ericsson hyr hela byggnaden).

kvm %
23 592 94 %
13 818 59 %
9774 41 %
1567 6 %
25159 100%

Kélla: Catella

5.2 Teknisk beskrivning

Byggnadsteknisk information

Byggnadsteknisk information

Byggnadskonstruktion

Byggnadsar

Renoveringar

Vaningar

Hissar

Grund och stomme

Fasad

Tak

Teknisk forsorjning

Varme
Kyla

Ventilation

Elektricitet

Byggnad B

1989-1992

Fénster och ytskiktrenoveringar genomférdes
2002. Hyresgéstanpassningar har skett
2013-2014. Autolivs testlaboratorium byggs
hosten 2015

3—4 vaningar
5 stycken varav en &r en varuhiss

Helbetongplatta p& mark med férstarkta
fundament fér barande stomme i stal och
betong samt prefabricerade bjalklag

Utfackningselement och skalmur av tegel

Plat

Fjarrvarme
Kylmaskiner. Fjarrkyla finns framdraget
FTX

Lagspanningsverk som férdelar strémmen till
olika gruppcentraler i byggnaden

Byggnad D

1993-1994. Utbyggnad 2002

Omfattande renovering genomférdes 2008—
2011 som resulterade i en modern
kontorsbyggnad med éppen planidsning

1-3 vaningar
3 stycken

Helbetongplatta pa mark med forstarkta
fundament fér barande stomme i stal och
betong samt prefabricerade bjalklag.
Utbyggnaden fran 2002 har trastomme

Utfackningselement, betong och tegel

Plat

Fjarrvarme
Fjarrkyla
FTX

Hégspanningsverk med transformatorer som

férdelar strommen till [Agspanningsstaliverk och

byggnadens olika gruppcentraler

Kalla: Catella
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Byggnaderna

Byggnad B inklusive ADQ Byaggnad D

M Ericsson Ml Fiextronics
Autoliv Il Eiits
Sifarens Sgare [ MEk utbikining

5.3 Ovriga hyresgéaster

Utover Ericsson och Autoliv tillkommer séljarens agare, som hyr 3 374 kvadratmeter i byggnad B med
avsikt att teckna hyresavtal med externa hyresgaster. Hyresavtalet I6per i tio ar fran tilltradesdagen
(den 18 maj 2015).

Ovriga hyresgaster ar Flextronics, Elits och Mo6lk utbildning. Flextronics designar, utvecklar och
tillverkar elektronikprodukter. Elits ar ett IT-tjansteforetag. Molk &ar verksamma inom utbildning.
Flextronics och Elits lokaler i Fastigheten inrymmer produktionscenter och Molk utbildningslokaler
inrymmer utbildningsverksamhet for mjukvarutestare och mjukvaruutvecklare.

5.4 Hyresintékternas procentuella férdelning

Malk utbildning gj;4c
3% 50

Flextronics
11 %

Ericsson
Séljarens 38 %
agare

15 %

Autoliv
30 %
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5.5 Lage och kommunikationer

« Fastigheten ar belagen i teknikforetagsomradet Mjardevi Science Park, direkt intill Linkdpings
universitet och drygt fem kilometer sydvast om centrala Linkdping.

« Linkoping ar Sveriges femte storsta kommun med Gver 150 000 invanare. Linkoping bildar
tilsammans med Norrkdping och kringliggande orter den fjarde storstadsregionen, "East
Sweden” — en av Europas starkaste IT-regioner enligt EU.

« Omkring 6 000 personer arbetar pa de cirka 260 foretag som ar belagna i Mjardevi Science
Park. Drygt en tredjedel av dessa bolag ar avknoppningar fran Linkopings universitet, som ar
ként for att vara ett av Sveriges framsta tekniska universitet.

* Ericsson har funnits i Mjardevi sedan 1989 och har under 2014 byggt ett nytt globalt
testlaboratorium och data-center (ICT*-centrum) pa grannfastigheten. Ericssons strategi ar att
konsolidera den forskningsverksamhet som idag sker i testlabb och datacenter spridda 6ver
hela varlden, till tre anlaggningar: en i Mjardevi Science Park, en i Rosersberg och en i
Montreal, Kanada. Investeringen i Mjardevi uppgar till 2,5 miljarder kronor.

+ Fastighetens lage gor den mycket lattillganglig bade med bil och kollektivtrafik. Mjardevi
Science Park ligger nara E4:an, vilken ger direkt tillgang till Stockholm i norddst, Malmé och
Kopenhamn i sydvast samt vag 40 till Goteborg i vaster. Med bil tar den cirka 20 mil langa
resan till Stockholm cirka tva timmar och en kvart.

« Det finns gott om parkeringsplatser pa Fastigheten och 15 busslinjer stannar vid den narmaste
busshallplatsen, som ar belagen precis intill fastighetsgransen. Resan till centrala Linkdping
tar under tio minuter med buss eller bil.

« Fran Linkopings centralstation avgar snabbtdg som knyter samman Linkdping med storre
stader i dvriga landet. Linkdpings centralstation och flygplatsen Link&ping City Airport ligger
endast en kort bilfard fran Mjardevi Science Park. Fran Linkoping City Airport, belagen strax
vaster om Linkopings stadskarna, avgar flyg till Kopenhamn och Amsterdam dagligen.

Karta
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*|CT-Information, Communication and Technology.

Sida 14 av 38



6 KONTORSMARKNADEN | LINKOPING

6.1 Kontorsmarknaden i Linkdéping

De senaste aren har Linkoping uppvisat en tillvaxt avseende befolkning och I6ner som &verstiger rikets
genomsnitt.

Flera branscher kéannetecknar Linkdpings naringsliv. Storst ar de flygrelaterade verksamheterna som
tilsammans sysselsatter 18 000 personer. | Linkdping bedrivs avancerad forskning och tillverkning av
stridsflygplan samt utbildning av piloter. Kommunen &r ven storst i Sverige inom ICT och Mjardevi
Science Park ar ledande inom affarsutvecklingen av ICT. Andra dominerande naringsgrenar ar
miljéteknik och handel.

Foérutom kommunen och landstinget ar den stérsta arbetsgivaren i kommunen SAAB AB (verksamhet
inom flyg), Linkdpings universitet och Ericsson (som har ett av sina utvecklingscentra i kommunen).

Link6pings universitet ar ett av Sveriges storsta larosaten med 6ver 27 000 studenter. Linkdpings
universitets tekniska hogskola ar hogt rankad i internationella jamforelser och det sker omfattande
samarbeten mellan universitet och naringslivet i form av forsknings- och utbildningssamverkan.
Universitetet har samarbetsavtal med flera féretag, exempelvis Tekniska Verken, HTC och Stena.

Linképings kontorshyresmarknad utgérs i huvudsak av cirka tio centralt beldgna foretags- och
industriomraden. Tillsammans innefattar dessa omraden Gver 1 000 olika foretag dar flera
kannetecknas av verksamhet inom ett sarskilt omrade, exempelvis Mjardevi Science Park med foretag
verksamma inom ICT-utveckling eller Tornby med féretag inom férséaljning och tillverkning. | Koépetorp
ar foretag med flygrelaterad inriktning verksamma.

Tornby och Mjardevi Science Park omfattar cirka 450 respektive 260 féretag. Tornby utgor Linképings
storsta foretagsomrade och dar aterfinns bland annat Tornet, en 19 vaningar hog kontorsbyggnad. |
Tornby finns &ven Sveriges nést storsta externhandelscentrum. | Mjérdevi Science Park arbetar det
idag cirka 6 000 personer och omradet inrymmer cirka 190 000 kvadratmeter lokalyta.

Mijardevi Science Park AB etablerades 1984 och ar ett kommunégt bolag som arbetar for att de
foretag och anstéllda i omradet ska kunna utvecklas pa basta satt. Bolaget verkar inom tre
profilomraden; Mobile Broadband, Automotive Safety och Image Processing and Visualization.

Mellan Mjardevi Science Park, universitetsomradet och Linkdpings innerstad pagar utvecklingen av
Wahlbecks Foretagspark. Idag finns det redan cirka 70 foretag i Wahlbecks Foretagspark som
planeras uppga till 50 000 kvadratmeter verksamhetsyta nar det ar fardigt.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden var rekordhég under 2014. En vaxande
andel, 19 procent under 2013 respektive 28 procent 2014, av affarerna skedde i landets regionstader
sdsom Linkoping.

De senaste fem aren har ett antal aktiviteter innefattande bade utveckling, uthyrning och transaktioner,
skett p& Linkopings kontorsmarknad. Senast i april 2015 forvarvade Heimstaden en portf6lj om
nio kontorsfastigheter varav tva ar belagna i Mjardevi fran Castellum. Ett ar tidigare forvarvade Klévern
en kontorsfastighet fran Ericsson, aven den belagen i Mjardevi.

Lundbergs har varit aktiva med uthyrningar till stora hyresgaster sdsom Skandia, AF och KPMG.
Lundbergs utvecklar &ven ett kontorsprojekt i centrala Linkdping. Investeringen om 175 miljoner kronor
omfattar 4 000 kvadratmeter kontorsyta som beréknas fardigstéllas sommaren 2015.

Sida 15 av 38



Hyresnivaer | Linkdping

Medelhyra fér kontor i Linkpings kommun
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Centrum Innerstaden Universitets- Mjardevi Linképings Ovriga
omradet tatort kommunen

Kélla: Catella

6.1.1  Hyresnivaer i Mjardevi

Kontorshyresmarknaden i Linkoping kannetecknas av en stadig tillvaxt dar ett fatal storre
fastighetsagare sdsom Klovern, Castellum och Sankt Kors star for stora delar av utbudet p& lokaler.
Under de senaste aren har kontorshyresmarknaden varit polariserad mellan kontorskluster nara
innerstaden och Mjardevi Science Park. Variationer i hyresniva beror framst pa fastighetens lage och
lokalernas skick.

Fastigheten ar belagen i Mjardevi Science Park, sydvast om centrala Linképing i anslutning till
Linkopings universitet. Manga nyetablerade foretag i omradet kommer direkt ur, eller har kopplingar till
Linkdpings universitet, vilket innebar att det finns en lI6pande efterfrdgan pa lokaler i omradet.
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Mjardevi Science Park erbjuder en nagot lagre hyresniva i jamforelse med konkurrerande omraden i
Linkoping. Skillnaden uppgar till cirka 100-200 kronor per kvadratmeter. Mjardevi Science Park
kannetecknades under en period av héga vakansnivaer om upp till 20 procent. De senaste aren har
Mijardevi Science Park okat i popularitet bland hyresgaster, vilket har resulterat i att vakansgraden
sjunkit och nu understiger 10 procent.

Utbudet av stdrre kontorslokaler i omradet bedéms vara begransat. Den tidigare &agaren har
approcherats av ett flertal befintliga hyresgaster i omradet som vaxt ur sina lokaler och vill flytta inom

Mijardevi Science Park.

Byggnaden pa Fastigheten har likvardig standard som majoriteten av lokalerna i Mjardevi Science
Park. Medelhyran for lokaler jamférbara med Fastighetens uppgar till cirka 1 100 kronor per
kvadratmeter. Hyresintervallet i omradet bedéms vara 900—1 400 kronor per kvadratmeter.

Omréadet

Carallen
Corallen/Heimstaden
Corallen/Heimstaden
Sankt Kors

Carallen

Klévern

Q000000

Mannersons Fastighets AB

Hyresgast
Combitech

Autoliv Electronics

Sectra

Sigma, Mjardevi Science Park AB
Mobipro

Fria Laroverken (gymnasieskola)

IFS Linkdping

06066600

Klévern
Klévern
Klévern
Klévern
Klévern
Klévern

Bolaget

Hyresgast
CGl, Logica och Infor

Releasy, Nira Dynamics
Arris

United Computer Systems
SICK VP

Ericsson

Ericsson, Autoliv

Kalla: Catella
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7 DE HUVUDSAKLIGA HYRESGASTERNA

7.1 Introduktion av Ericsson

Ericsson ar en varldsledande leverantér av kommunikationsutrustning sdsom kommunikationsnat,
telekomtjanster och supportlésningar. Koncernens huvudsakliga fokus &r kommunikation och
mjukvara. Den bakomliggande tekniken anses ha en sekundér betydelse.

Ericsson har en marknadsandel om cirka 25 procent av all natverksutrustning globalt. Cirka 40 procent
av all varldens mobiltrafik gar igenom nat som har levererats av bolaget.

Bolaget har kunder i 180 lander och antalet anstallda uppgar till ver 114 000 personer, varav 16 000
arbetar i Sverige

Resultatutveckling och investeringar

Mkr 2012 2013 2014
MNettointakter 227 779 227 376 227 983
Rérelseresultat 10 458 17 845 16 807
Arets resultat 5938 12174 11 143
Totala tillgangar 274 996 269 190 293 558
Totalt eget kapital 138 483 141 623 145 209
Kassa och motsvarande 44 682 42 095 40 988
Ericssons investeringar, Nettointédkter per segment
Mdr kr
Supportlésningar
6 % Natverk
LB | I 51%

Globala tjanster
) ) 43 %
I Sverige Ovriga vérlden

Kalla: Ericsson

Forskning och utveckling &ar avgorande for Ericssons framgang. Ericsson har en av
telekommunikationsbranschens starkaste portfolijer av immateriella rattigheter, vilken under 2014
innehdll cirka 35 000 patent.

Ericssons mal ar att bli en varldsledande leverantor av ICT-losningar. Bolaget presenterade hosten
2013 en investering om totalt 7 miljarder kronor i tre globala ICT-anldggningar, i Mjardevi Science
Park, i Rosersberg och i Montreal, Kanada. "De nya ICT-centren visar pa Ericssons passion for att
driva utveckling inom industrin och hur viktigt Sverige ar for Ericssons forskning och utveckling.
Ericsson har sin bas och sitt ursprung i Sverige. Vi tror att centren kommer att bidra till att fortsatta
utveckla kompetens och ICT-industrin i Sverige” sa Hans Vesterberg, Ericssons vd och koncernchef, i
ett pressmeddelande i september 2013.

I mars 2015 meddelade Ericsson att bolaget varslar 2 200 anstéllda i Sverige, varav 120 personer ar
anstéllda i Linkdping. Uppsagningarna foéljer av ett besparingsprogram om 9 miljarder kronor, som
presenterades under hosten 2014. Programmet innebar strukturella forandringar inom forskning,
utveckling och produktion med syfte att oka effektiviteten inom verksamhetsomradena. Ericsson
planerar dock att fortsétta ha en betydande del av sin forskning och utveckling samt alla
huvudkontorsfunktioner i Sverige.

Som en del av sin strategi férvarvade Ericsson i mars 2015 &ven det kinesiska bolaget Sunrise
Technology som har kompetens inom IT-tjanster riktade mot telekom, energi och transport.
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7.2 Introduktion av Autoliv

Autoliv grundades 1953 av Lennart Lindblad under namnet Lindblads Autoservice AB och utgjorde da
bil- och traktorverkstad. Tre ar senare lanserade bolaget sitt forsta sakerhetsbélte.1959 etablerade sig
for forsta gangen Autoliv utomlands med ett dotterbolag i Tyskland och 1968 bytte bolaget namn till
Autoliv AB. 1994 bildades Autoliv Inc. genom en sammanslagning mellan Autoliv och Morton ASP, en
ledande airbag tillverkare i Nordamerika och Asien. Autoliv var d& ett av Europas ledande
bilsékerhetsféretag och sammanslagningen starkte foretagets position.

Autoliv utvecklar och tillverkar passiva samt aktiva sakerhetssystem for bilar. Autolivs aktiva
sakerhetssystem, sdsom radarsystem och bromskontroller syftar till att géra kérningen sakrare genom
att overvaka miljon runt bilen. Den passiva sdkerheten, som syftar till att skydda vid krock, bestar
exempelvis av bilbélte, airbags och de elektroniska system som kontrollerar dessa produkter. Bolagets
produkter beraknas radda 6ver 30 000 liv varje ar och forhindra tio ganger s& manga allvarliga olyckor.

Sedan Autoliv grundades har koncernen véxt genom forvarv av andra bolag och bildandet av
internationella joint ventures. ldag ar Autoliv &r ett av varldens ledande bilsékerhetsforetag; 2014 var
Autolivs marknadsandel av den globala passiva sékerhetsmarknaden 37 procent och 20-25 procent
av aktiva sakerheter. Bolagets produkter har anvants i bilmodeller frdn valkanda och etablerade
bilmarken sdsom Volvo, Ford, Volkswagen, Lexus och Mercedes Benz. Autoliv ar mycket narvarande
pa den globala marknaden med cirka 50 000 anstallda i 28 lander.

Resultatutveckling

Mkr* 2012 2013 2014
Nettointakter 73 313 78 073 81949
Rérelseresultat 6 256 6752 6 408
Arets resultat 4 307 4 345 4159
Totala tillgangar 58 269 61929 66 007
Totalt eget kapital 33 488 35478 30526
Kassa och motsvarande 8671 9918 13 560

* Autoliv redovisar i USD och SEK/USD kurs om 8,8685 har anvands vid omrakning av valuta.

Kalla: Autoliv

Genom aren har Autoliv gjort ett flertal tekniska genombrott inom bilsdkerhetsprodukter. Autoliv var
bland annat férst med forspannare till bilbaltet, fram- och sidoairbag samt ett system for att upptacka
fotgangare.

En av bolagets strategier ar att vara marknadsledande genom innovation och teknik, med fokus pa
aktiv sakerhet. Autolivs patentportfolj bestadr av cirka 6 600 patent och innefattar innovationer,
sakerhetsprodukter och centrala stédfunktioner. 9 procent av Autolivs anstéllda, motsvarande cirka
450 personer, arbetar med forskning, utveckling och teknik och under 2014 investerade Autoliv nastan
6 miljarder kronor, motsvarande 7 procent av arets forsaljningsintakter, i forskningsverksamhet. Vid
arsskiftet 2015 delades Autolivs verksamhet in i tva affarsomraden; passiv sakerhet och elektronik.
Det passiva sakerhetsomradet omfattar bolagets passiva sakerhetsprodukter. Affarsomradet elektronik
kommer att innefatta bada den aktiva sakerheten samt produktion och utveckling av passiva
elektroniksystem. Detta for att mojliggéra en integration av de aktiva och passiva elektroniska
sékerhetssystemen.

Under 2015 kommer Autoliv att konsolidera sin svenska verksamhet och flytta bolaget fran Motala och
nuvarande lokaler i Linkdping till Fastigheten. "Vi har en svensk kultur i sattet vi driver bolaget. Synen
pa varderingar och hur man skoter affarer ar i grund och botten svensk dven om vi ar ett globalt bolag.
Kopplingen till Sverige och var neutrala framtoning ger oss en styrka i konkurrensen — vi forknippas
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inte med andra leverantorer eller kluster”, sa vd och ordférande Jan Carlson i en intervju i tidningen
Dagens Industri i mars 2015.
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8 VASENTLIGA AVTAL

8.1 Avtal avseende forvarvet av Forvarvsobjektet
8.1.1  Allmént

Det av Bolaget helagda dotterbolaget Link PropCo AB ingick den 1 april 2015 ett aktieGverlatelseavtal
med séaljaren avseende Forvarvsobjektet och Fastigheten. Nedan beskrivs vasentliga delar av
aktiedverlatelseavtalet.

8.1.2  Saljaren

Saljaren, Mjardevi BD AB &gde enligt aktieGverlatelseavtalet ratten att innan tilltradesdagen overlata
samtliga aktier i Forvarvsobjektet till séljarens &gare som darefter genomforde forséljningen av
Foérvarvsobjektet och Fastigheten till Mellanbolaget. Séljarens dgare var Centrum Holding MA AB,
Linkdpinginvest AB och FFHJ Foérvaltning AB. Samtliga bolag ar baserade i Linkdping.

8.1.3  Kopeskilling

Kopeskillingen baseras pé ett fastighetsvarde om 303 miljoner kronor givet att Fastigheten ar fullt
uthyrd. Fastigheten varderas till 252 miljoner kronor intill dess att Autoliv har tilltratt sina lokaler pa
Fastigheten. Fran fastighetsvardet har avdragits 5,5 procent av skillnaden mellan 6verenskommet
varde pa Fastigheten och Fastighetens skatteméassiga varde.

8.1.4  Tillaggskdpeskilling

Tillagg om 30 miljoner kronor ska utgd om och nar Autoliv har tilliratt de befintliga lokaler pa
Fastigheten som ska hyras ut till Autoliv. Om Autoliv inte tilltréatt lokalerna den 1 oktober 2015 kommer
ett avdrag utgd om 617 000 kronor per pabérjad férseningsménad, motsvarande den méanadshyra
som Autoliv skulle ha erlagt till Bolaget om Autoliv tilltratt lokalerna.

Tillagg om 21 miljoner kronor ska utgd om och nar Autoliv har tilltratt den nya byggnaden (hus ADQ)
pa Fastigheten. Om Autoliv inte tilltratt lokalerna den 15 december 2015 kommer ett avdrag utgd om
122 483 kronor per paborjad foérseningsmanad, motsvarande den manadshyra som Autoliv skulle ha
erlagt till Bolaget om Autoliv tilltratt lokalerna i hus ADQ.

8.1.5 Ataganden efter tilltrddesdagen

Saljaren atar sig att slutféra och bekosta entreprenaden i syfte att fardigstéalla lokalerna pa Fastigheten
avsedda for Autoliv. Sajaren har tecknat ett tiodrigt hyresavtal pd de lokaler p4 Fastigheten som pa
tilltradesdagen var vakanta. Saljaren avser hyra ut lokalerna till en eller flera langsiktiga externa
hyresgaster. Oavsett om séljaren hyr ut hela eller delar av forhyrda lokaler p& Fastigheten &r saljaren
bunden att betala hyra enligt éverenskommen niva till Bolaget under tio ar. Séljaren svarar for
eventuella investeringar och ombyggnationer kopplade till uthyrning av forhyrda lokaler.

8.2 Hyreskontraktet med Ericsson

8.2.1  Allmént

Det nuvarande hyresavtalet med Ericsson avser lokaler i byggnad D som omfattar
cirka 9 800 kvadratmeter kontor och parkering.

8.2.2  Hyresperiod och mdjlighet att férlanga

Hyresavtalet galler for bestdmd tid och I6per ut den 30 september 2026, med en uppsagningstid om
tolv manader. Om avtalet inte sdgs upp av nagon av parterna senast tolv manader fore
hyresperiodens slut, forlangs hyresperioden automatiskt med tre ar i taget.

8.2.3  Fordelning av kostnader for fastigheten
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Utbver hyran ska Ericsson betala sin andel av fastighetsskatten for Fastigheten. Ericsson har eget
abonnemang avseende el, varme och kyla. Kostnader fér vatten, avlopp och ventilation samt
snoréjning och sandning ingdr i hyran. Ericsson svarar for sin avfallshantering.

824 Hyra

Den arliga bashyran om totalt cirka 9,3 miljoner kronor raknas upp med KPI med oktober 2014 som
basmanad. Den omréknade hyran kan dock aldrig bli lagre an bashyran.

8.2.5  Hyresvardens rétt till uppségning

Hyresvarden har ingen réatt att sdga upp hyresavtalet i fortid annat &n om hyresgasten begar ett
allvarligt kontraktsbrott sdsom foreskrivet i Hyreslagen.

8.2.6  Hyresgéastens ratt till uppsagning

Ericsson har ingen ratt att sdga upp hyresavtalet i fortid annat &n vad som féljer av hyreslagen,
exempelvis om lokalen under hyrestiden forstors sa att den inte kan anvéandas fér det avsedda
andamalet, eller om en myndighet meddelar férbud att anvanda lokalen. Ericsson &ger dock ratt till
fortida avflyttning av delytor atta och tio ar efter tilltradesdagen samt ett och tva ar fran de tredriga
hyresperioderna som folier pa& den initiala hyresperioden, allt forutsatt att nio manaders
uppsagningstid iakttas.

8.2.7  Sarskilda villkor

Ericsson ager ratt att helt eller delvis upplata lokalerna i andrahand utan samtycke fran hyresvarden.
Ericssons indirekta besittningsskydd omfattar &aven forluster som foérorsakas dennes
andrahandshyresgéaster. Uthyrning inom Fastigheten, eller dess narhet, far inte ske till part som
bedriver stérande eller konkurrerande verksamhet.

8.2.8 Parkering

Ericsson har enligt ett sarskilt uppréattat hyresavtal ratt till uppstélining av cirka 190 stycken personbilar
pa den pa Fastigheten belagna parkeringsplatsen. Den arliga bashyran for parkeringsplatserna om
totalt 0,3 miljoner kronor raknas upp med KPI med oktober 2014 som basmanad. Den omraknade
hyran kan dock aldrig bli lagre &n bashyran.

Hyresavtalet galler for en bestdmd tid och l6per ut den 30 september 2024, med en uppségningstid
om nio manader. Om avtalet inte sags upp av ndgon av parterna senast nio manader fore
hyresperiodens slut, férlangs hyresperioden automatiskt med tre ar i taget. For det fall Ericsson
utnyttjar sin ratt till fortida avflyttning frdn delytor i enlighet med hyresavtalet har Ericsson ratt till
motsvarande fortida avflyttning fran forhyrda bilplatser.

8.3 Hyreskontraktet med Autoliv
8.3.1  Allmént

Hyresavtalen med Autoliv avser lokaler i byggnad B respektive lokal som ar under uppférande, det sé
kallade ADQ-huset. Lokalerna i byggnad B ska tilltradas den 1 oktober 2015 och lokalerna i ADQ-
huset ska tilltradas den 15 december 2015. Lokalerna omfattar totalt cirka 8 500 kvadratmeter kontor
och testlaboratorium.

8.3.2  Hyresperiod och mdjlighet att férlanga

Hyresavtalen |6per till den 31 december 2020, med en uppsagningstid om nio manader. Om avtalen
inte sdgs upp av nagon av parterna senast nio manader fore hyresperiodens slut forlangs
hyresperioden automatiskt med fem &r for varje gang.
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8.3.3  Fordelning av kostnader for fastigheten

Utbver hyran ska Autoliv betala sin andel av fastighetsskatten for Fastigheten. Autoliv har eget
abonnemang avseende el och kyla. Kostnader for vatten, avlopp och ventilation samt snéréjning och
sandning ingdr i hyran. Autoliv svarar for sin andel av faktisk forbrukning av varme och kyla samt
avfallshantering.

8.3.4 Hyra

Den é&rliga bashyran om cirka 7,4 miljoner kronor raknas upp med KPI med oktober 2014 som
basmanad. Den omréknade hyran kan dock aldrig bli lagre &n bashyran.

8.3.5  Hyresvardens ratt till uppsagning
Hyresvarden har ingen ratt att sdga upp hyresavtalen i fortid annat an vad som foljer av hyreslagen.
8.3.6  Hyresgéastens ratt till uppsagning

Autoliv har ingen ratt att sdga upp hyresavtalen i fortid annat &n vad som foéljer av hyreslagen,
exempelvis om lokalen under hyrestiden forstors sd att den inte kan anvandas for det avsedda
andamalet, eller om en myndighet meddelar forbud att anvanda lokalen. Med anledning av att
hyresobjektet haller pa att fardigstallas ager Autoliv (om lokalen inte &r i fardigt skick nar tilltrade ska
ske) ratt till skalig nedsattning av hyran och aven ratt att sdga upp hyresavtalet om lokalen inte &r i det
skick som Autoliv har att fordra och bristen ar av vasentlig betydelse. Uppsagning far dven ske fore
den avtalade tilltradesdagen om det &r uppenbart att lokalen da inte kan anvandas for avsett andamal.

8.3.7  Sarskilda villkor

Autoliv ska lopande informeras om vakanslaget pd Fastigheten, avtals- och uppsagningstider for
Ovriga hyresgaster pa Fastigheten och ager ratt att forhyra vakanta lokaler innan hyresvarden hyr ut
dem till tredje part. En ny transformatorstation ska bekostas av hyresvarden for det fall detta kravs for
lokalens verksamhet. Tio procent av den totala investeringen far debiteras Autoliv i tillagg till hyran.
Autoliv har tecknat ett temporért hyresavtal for andra lokaler som stréacker sig till den 31 december
2015. Under perioden fran den 1 juli 2015 till och med namnda datum ska den tidigare &garen
kompensera Autoliv for den hyra Autoliv erlagger for det temporara hyresavtalet.

8.4 Avtal med ekonomisk forvaltare, Wilfast

Wilfast ansvarar for att skéta Koncernens ekonomiska och administrativa férvaltning, innefattande
bland annat:

att omhanderta och férvara handlingar for Fastigheten och Koncernen.

att arligen lamna forslag till langsiktig likviditetsplan efter att ha erhallit budget och affarsplan
fran Bolaget.

att svara for avisering av hyror och avgifter.
att utfora I6pande bokforing.

att vid varje halvarsskifte tillstalla Bolaget bokslut, samt helarsskifte bokslut, &rsredovisning
samt underlag for deklaration avseende bolagen i Koncernen.

att med medel erhallna fran Bolaget ombesérja utbetalningar samt utdelning hanforliga till
Bolaget samt med medel erhallna fran Link PropCo AB och Mjardevi Fastighets D AB betala
fastighetskostnader, finansieringskostnader samt eventuella andra utbetalningar hanférliga till
Link PropCo och Mjardevi Fastighets D AB.

att bevaka att marknadsmassiga hyres- och avgiftsnivaer tillampas samt bevaka gallande
uppsagningstider.
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Auvtalstiden for det ekonomiska férvaltningsavtalet 16per till 2020-06-30. Uppsagning ska ske minst sex
manader fore avtalstidens utgang.

Ersattningen for uppdraget som ekonomisk forvaltare uppgar till 200 000 kr per ar.

8.5 Avtal med Bolagets fastighetschef

Bolagets fastighetschef ar anstalld pa konsultbasis genom ett avtal med Vird Bruk AB. Konsulten,
Thomas Nilsson, ska enligt forvaltningsavtalet agera som fastighetschef och tillhandahalla
forvaltningstjanster till Bolaget innefattande bland annat:

Att utéva lopande tillsyn Gver Fastigheten och avseende forhallanden inom Fastigheten tillse
att behoven av reparations-, underhdlls- och forbattringsatgarder, eller andra atgarder
genomférs inom ramen for faststalld budget.

Att upphandla erforderliga tjanster for konsult- och fastighetsskétsel inom ramen for faststalld
budget.

Att ombesorja och vidmakthalla betryggande forsakringsskydd.

Att sjalvstandigt utfora/lata utfora fastighetsarbeten inom ramen for faststalld budget samt att
aven utfora/lata utfora ombyggnads- och inredningsarbeten i enlighet med hyreskontrakt
tecknade med nya hyresgaster och sadana reparations- och forbattringsarbeten inom
Fastigheten som anses vara erforderliga for Fastighetens goda bestand eller av sadan
beskaffenhet, att hyresgasten skaligen kan géra ansprak darpa. Fér mera omfattande arbeten
ska beslut om reparations- och forbattringsarbeten understéllas Bolaget for godkéannande.

Att mottaga meddelanden fran hyresgaster och lamna erforderlig information i fragor, som
géaller av dem forhyrda lokaler;

Att fullfolia de uppgiftsskyldigheter som enligt lag avilar Bolagen innefattandes bland annat
fastighetsdeklarationer och statistiska rapporter.

Att foretrada Mellanbolaget och Dotterbolaget vid hyresréattsliga arenden, indrivningsarenden,
avhysningsarenden och laga atgarder i samband med utebliven hyreslikvid.

Att arligen pakalla extern varderingar av Fastigheten.
Att arligen lamna forslag till budget och affarsplan senast den 30/11.

Avtalet galler till 2016-06-30 och kan sagas upp av vardera part med sex manaders uppsagningstid.
Avtalet forlangs darefter tillsvidare med samma uppségningstid.

Ersattningen for uppdraget som fastighetschef uppgar till 250 000 kr per ar.

8.6 Avtal med Bolagets vd

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

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

Se till att Bolagets bokforing fullgérs i 6verensstdmmelse med gallande lagstiftning och att
medelsforvalningen skots pa ett betryggande satt.

Tillser att Bolaget har en uppdaterad attestinstruktion och att denna foljs

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

Ansvar for kallelse till stamma.

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

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

Tillse att styrelsens ledaméter l6pande far den information som kravs for att de ska kunna félja
Bolagets ekonomiska situation.

Lopande informera styrelsen om Bolagets verksamhet, omséattning, resultat, ekonomiska
stallning, likviditet och kreditlage.

Avtalet galler till 2016-06-30 och kan sagas upp av vardera part med sex manaders uppsagningstid.
Avtalet forlangs darefter tillsvidare med samma uppségningstid.

Ersattningen for uppdraget som Bolagets vd uppgar till 250 000 kr per ar.
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9 STYRELSE

Styrelsens uppgifter och ansvar foljer svensk lag och inkluderar den dvergripande forvaltningen samt
kontrollen av Bolaget. Styrelsen valdes vid bolagsstimman den 16 juni 2015 och bestar huvudsakligen
av representater frdn Bolagets aktiedgare. All information om historiska eller padgaende, konkurser,
likvidationer eller bedragerirelaterade forfaranden alternativt pagaende forfaranden dar nagon person i
styrelsen i Bolaget har domts under de senaste fem aren beskrivs nedan. Under de fem senaste aren
har ingen person i ledningen eller styrelsen varit inblandad i nagon konkurs, likvidation eller
bedréagerirelaterade forfaranden.

9.1 Styrelse

Pontus Kagerman (1948), Styrelseordforande
Huvudsaklig nuvarande sysselsattning: Deldgare advokatfirman Glimstedt, styrelseordférande
Torslanda Property Investment AB.

Arbetslivserfarenhet: Delagare, Glimstedt, 2008 Delagare, Kilpatrick Stockton, 2001-2008, Delagare,
Lagerlof & Leman Advokatbyra, 1987-2001, Bitradande jurist, Lagerl6f & Leman Advokatbyra, 1980-
1987, Tingsnotarie, SGdra Roslags tingsrétt, 1980.

Antal aktier i Bolaget: O aktier.

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

Representant fér aktiedgare: Oberoende.

David Bergendahl (1962), Styrelseledamot
Huvudsaklig nuvarande sysselsattning: Delagare och vd Hammarplast AB, styrelseledamot Torslanda
Property Investment AB.

Arbetslivserfarenhet: Delagare och vd Hammarplast AB 1994-. Deldgare och vd Pergamon
International AB 1988-1994.

Antal aktier i Bolaget (inklusive familj och bolag): 60 000 aktier.

Representant for aktiedgare: Beroende gentemot dgare (Hammarplast AB, David Bergendahl, Petra
Bergendahl).
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Stefan Davidson (1958), Styrelseledamot
Huvudsaklig nuvarande sysselsattning: Deldgare och investeringsansvarig Eton Innovation AB,
styrelseledamot Torslanda Property Investment AB.

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

Andra vasentliga uppdrag: Diverse styrelseuppdrag inom Eton-koncernen.
Antal aktier i Bolaget (inklusive bolag): 147 000 aktier.

Representant for aktiedgare: Beroende gentemot dgare (Eton Innovation AB).
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10 LINKAKTIEN

10.1 Aktier som tas upp till handel, aktiekapital och aktieklass

Bolaget har ett aktieslag. Saledes kommer samtliga aktier i bolaget att handlas pa First North. Bolaget
har ett registrerat aktiekapital om 1 470 000 SEK férdelat pa 1 470 000 aktier. Kvotvardet p& aktien
uppgar till 1. Antalet aktieagare uppgar till 140 stycken.

10.2  Agarstruktur

Aktiedgare Antal aktier Andel i %
von Euler 150 000 10,2
LMK Forward 150 000 10,2
Eton Innovation AB 147 000 10,0
Stift. Henry & Gerda Dunkers Donationsfond nr 2 90430 6,2
Bengt Johansson 45 760 3,1
Sabis Invest AB 42 900 2,9
Hammarplast AB 40 000 2,7
Forsler Invest AB 34 320 2,3
Lars Zettergren 34 320 2,3
Solwinge Holding 28 600 1,9
Summa 10 storsta 763 330 51,9
Ovriga 706 670 48,1
Totalt 1470000 100,0

10.3 Aktieagande av styrelse, ledning eller bolagets Certified Adviser

Styrelserepresentanterna bestar huvudsakligen av aktiedgare i Bolaget. Styrelsens ordférande, Pontus
Kagerman &ager inga aktier, styrelseledamot David Bergendahl dger, genom bolag samt familj, 60 000
aktier, styrelseledamot Stefan Davidson &ger, genom bolag samt familj, 147 000 aktier. Bolagets vd
ager inga aktier, Bolagets fastighetschef ager genom bolag 10 000 aktier och Bolagets ekonomiska
forvaltare, Wilfast ager genom bolag 10 000 aktier i Bolaget. Bolagets Certified Adviser ager inga
aktier i Bolaget.

10.4 Aktierelaterade incitamentsprogram
Bolaget har inget aktierelaterat incitamentsprogram.

10.5 Transaktioner med narstdende

Inga transaktioner med fysiska personer med ledningsansvar i Bolaget, styrelseledaméter, eller
narstdende till sddana personer, storre aktiedgare eller annat bolag i samma koncern har genomforts
under foretagets historia.

Sida 28 av 38



11 FINANSIELL INFORMATION

De uppskattningar, prognoser och beréakningar i detta kapitel baseras pa antaganden som stéds av
objektiva data. Uppskattningarna innefattar risker, osadkerheter och andra faktorer som kan orsaka att
den faktiska utvecklingen vasentligt avviker fran den forvantade utvecklingen.

Alla berakningar och uppskattningar &r baserade pa aktuell information, som tros vara korrekta vid
tidpunkten for utarbetandet av bolagsbeskrivning. Bolaget kan inte garantera riktigheten i
berdkningarna, eller kvaliteten p& de siffror och antaganden som ligger till grund for berakningarna.
Nagra av de antaganden som gors kommer eller kan andras av styrelsen, vilket da skulle innebéra att
berékningarna inte langre ar korrekta. Observera att den forvantade avkastningen inte &r en garanti for
den faktiska avkastningen. Faktisk avkastning ar &ven avhangig investerarens skattesituation och kan
paverkas av framtida férandringar i skattelagstiftningen.

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

11.1 Kommande informationstillfallen

Forvantad forsta handelsdag pa First North: 2 juli 2015

Arsredovisning avseende bokslut moderbolag per 30/6: 14 augusti 2015

Arsstamma moderbolaget per 30/6 2015: 29 september 2015

Bokslutskommuniké 2015: 3 mars 2016

Arsredovisning 2015: 5 april 2016

Arsstamma 2016: 10 maj 2016

Halvarsbokslut 2016: 23 augusti 2016

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

11.2 Finansiering

Kopet av Forvarvsobjektet och Fastigheten finansierades genom upptagande av banklan om 167
miljoner kronor samt genom en nyemission av aktier i Bolaget uppgéende till 147 miljoner kronor.
Forvarvet baserades pa en kopeskiling om 303 miljoner kronor fore avdrag for latent skatt.
Overskottet fran aktieemissionen och upptagandet av banklanet anvéndes dels for att betala
uppstartskostnader i samband med bolagsbildningen, forvarvet och aktieemissionen samt radgivning i
samband med listning av Bolagets aktier p& First North vid Nasdag Stockholm, dels som kassa i
Bolaget.

11.3 Utdelning

Utdelning till investerare uppskattas till 8,0 procent arligen, réaknat pd totalt eget kapital om
147 miljoner kronor. Forsta utdelningen véantas i januari 2016. Utdelning kommer déarefter att betalas ut
varje kvartal. Utdelningarna ar beroende av Bolagets likviditet och beslutas av arsstamma.

11.4  Fastighetens avkastningsférmaga 2015

Fastighetens kassaflode har beraknats baserat pa foljande information:

+ | driftnettokalkylen har hyresintéakterna normaliserats genom att hyresintakterna hanforliga till
Autoliv och Mdélk utbildning har helarsuppraknats for 2015.

+ KPI for oktober 2014 har anvants for att beréakna hyrestillagg for index.

+ Fastigheten bildades under 2014 och har inte tilldelats nagot taxeringsvarde an. Catella har
antagit en fastighetsskatt om 59 kronor per kvadratmeter baserat pa uppgift fran den tidigare
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agaren. Alla hyresgaster forutom Molk utbildning betalar for sin del av fastighetsskatten i form
av ett hyrestillagg.

Flextronics betalar ett investeringstillagg kvartalsvis till och med 31 juli 2018 hé&nforligt till
investeringar utforda i Flextronics lokaler.

Hyresintakterna beréknas till cirka 29 miljoner kronor inklusive hyrestillagg for fastighetsskatt,
Flextronics investeringstilldgg och mediakostnader som vidaredebiteras eller bars direkt av
hyresgaster genom egna abonnemang.

Det finns begransat med historisk information om Fastighetens driftskostnader da byggnad B
tomstélldes av den tidigare agaren, ADQ-huset inte ar fardigstallt och de nya hyresgasterna
har inte tilltratt sina lokaler 4n. Kostnaderna i driftnettokalkylen har berdknats baserat pa
byggnadernas tekniska skick och alder, WSP:s tekniska rapporter, forvaltarnas erfarenhet av
liknande fastigheter samt hyresavtalens gransdragningslistor.

De taxebundna kostnaderna har berdknats av WSP. En stor andel av
mediaforbrukningskostnaderna vidaredebiteras till hyresgéasterna genom hyrestillagg enligt
hyresavtalens  grédnsdragningslistor. Se en sammanfattning av  hyresavtalens
gransdragningslistor i bilaga A.

Kostnaden for fastighetsskétsel har av férvaltarna uppskattats till 26 kronor per kvadratmeter,
vilket inkluderar kostnader for stddning, bevakning, sndrdjning och sandning.

Kostnader for reparation och underhdll har uppskattats till totalt 104 kronor per kvadratmeter
fordelat pa 38 kronor per kvadratmeter for reparation, 11 kronor per kvadratmeter for
felavhjalpande underhdll och 54 kronor per kvadratmeter for planerat underhdll. Den avsatta
underhallskostnaden inrymmer det av WSP identifierade investeringsbehovet under de
kommande tio aren om cirka 1,8 miljoner kronor.

Catella har antagit att kostnaden for fastighetsforsakring uppgar till 5 kronor per kvadratmeter.

Fastighetens administrationskostnader ingér inte i driftnettokalkylen utan inkluderas i Bolagets
administrationskostnader.
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DRIFTNETTOKALKYL 2015! tkr kr/kvm

Intakter

Bashyra inkl. index 24 227 963
Tillagg — fastighetsskatt 1450 58
Tillagg — taxebundna kostnader? 2 347 93
Tillagg — investeringstillagg 861 34
Hyresintakt 28 885 1148
Kostnader

Taxebundna kostnader®

Varme -698 -28
Kyla -83 -3
El -1 888 -75
VA -176 -7
Avfallshantering - R
Taxebundna kostnader -2 845 -113

Ovriga drift- och underhéliskostnader

Fastighetsskotsel* -657 .26
Reparationer -965 -38
Felavhjalpande underhall -277 -11
Planerat underhall -1 363 54
Ovriga drift och underhallskostnader -3262 -130
Fastighetsskatt -1484 -59
Forsakring -126 -5
Kostnader -7 717 -307
DRIFTNETTO 21168 841

Noter

1. Tabellen presenterar heldrsuppraknade siffror for 2015. Hyresintakter fran hyresgaster som vantas tilltrada under 2015 har
beradknats som om hyresgésten tilltrétt 1 januari 2015.

2. Innefattar tillagg for vidaredebiterbara mediakostnader samt tillagg for kostnader dar hyresgésten har eget abonnemang.
3. Totala taxebundna kostnader inkl. kostnader dar hyresgésten har eget abonnemang.

4. Inkluderar fastighetsskotsel, stadning, bevakning, snérdjning och sandning.

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

11.5 Bolagets avkastningsformaga 2015

Bolagets kassaflode fran rorelsen har uppraknats till heldrssiffror. Administrationskostnader inkluderar
fastighetsforvaltning, foretagsledning, ekonomisk administration, styrelsearvoden och
revisionskostnader. Kostnaderna antas i kalkyler folja den uppskattade forandringen i KPI fran ar 2016
och framat.

Noteringskostnaderna uppskattas till cirka 508 000 kronor det ar som noteringen genomfors och cirka
532 000 kronor per ar framéver.

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

* Kalkyl baserad pd analys och offert erhallen frn CauseyWestling.
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BOLAGETS AVKASTNINGSFORMAGA 2015" tkr

Hyresintakter 28 885
Driftkostnader -7717
Driftnetto 21168
Administration -970
Arlig noteringskostnad -532
EBITDA? 19 666

Noter

1. Tabellen presenterar heldrsuppréaknade siffror for 2015. Hyresintakter fran hyresgaster som vantas tilltrada under 2015 har
beraknats som om hyresgésten tilltratt 1 januari 2015.

2. Inkluderar arlig avgift till Nasdaq First North, arlig avgift till Euroclear, I6pande arvode till Bolagets certified advisor, I6pande
arvode till Bolagets likviditets-garant samt I6pande kostnad for hemsida. Exklusive engangsarvode till Catella fér notering pa
Nasdaq First North 2015.

11.6 Rorelsekapitalforklaring

Baserat p& Bolagets kassa och finansiella stallning samt den ovan beskrivna analysen av Bolagets
avkastningsformaga ar det styrelsens och verkstallande direktérens uppfattning att Bolagets behov av
rorelsekapital ar tillgodosett for atminstone de kommande 12 manaderna raknat fran dagen for listning
av Bolagets aktier.

11.7 Koncernens balansrékning

Nedan presenteras proforma balansréakning for Koncernen vid tidpunkten for tilltradet av
Forvarvsobjektet (2015-05-18). | balansrakningen antas dock den pagéende entreprenaden vara
slutford och hyresgasten Autoliv tilltratt samtliga lokaler som de avser forhyra pd Fastigheten.
Balansrakning har éversiktligt granskats av Bolagets revisor.

PROFORMA BALANSRAKNING LINK-KONCERNEN (SEK)

Tillgdngar Eget kapital
Fastighet 314 482 375 Eget kapital 138 953 000

Avsattningar

Kundfordringar 63 840 Uppskjuten skatt 11 063 036
Ovriga fordringar 278 835
Skulder
Kassa 4670086 | Bankskuld 167 000 000
Kortfristiga skulder 2 480 000
319 496 036 319 496 036
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11.8 Extern vardering

| samband med forvarvet av Forvarvsobjektet och Fastigheten genomfdérdes en extern vardering av Fastigheten.
Den externa varderingen genomfordes av en auktoriserad fastighetsvarderare anstilld av Newsec. Nedan
presenteras en slutbedémning av varderingen. Slutbedémningen ar uppdelad i tvd scenarion, dels dar den
pagdende entreprenaden ar slutférd och alla hyresgéaster tilltratt sina lokaler, dels innan pagaende entreprenad
och da Autoliv dnnu inte tilltratt sina lokaler. Den pagdende entreprenaden genomfors och bekostas av

saljaren.

IDEDEBATTEN 3, LINKOPING

7 SLUTBEDOMNING

Farhandsvardet for fastigheten Link&ping |dédebatten 3 vid wardetidpunkten 15 april 2014
beddms till 315 000 000 kr (315 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

8 VARDE MED AVDRAG FOR ATERSTAENDE INVESTERING

Uppdragsgivaren vill att vérdet &ven skall bedomas for varderingsobjektet med avdrag for
aterstdende investeringar och hyresbortfall — salunda marknadsvardet per den 15 april 2015.

Alla forutsattningar &r lika som fareliggande vardering. Avdrag fran vardet om 315 miljoner
kronor skall enligt var uppfattning géras med dels om- och nybyggnadskostnaden enligt ovan,
dels med de "hyresforuster” som uppstar fram till det att den sista inflyttningen sker.

Om- och nybyggnadskostnaden ar uppskattad till cirka 40 miljoner kr
"Hyresfarusterna™ har beraknats fill cirka 4 miljoner kronor (exakt 3 953 810)
Marknadsvardet per den 15/4 2015 skulle saledes uppga fill avrundat 270 miljoner kr.

Géteborg, 2015-04-08
NEWSEC ADVICE AB

Anders Rydstern, MRICS Andreas Bjgrnsson
Regional Director Valuation & Advisory Av Samhallsbyggama aukt fastighetsvédrderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR R

SAMHALLSBYGGARMNA
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11.9 Scenarioanalys

Scenarioanalysen baseras pa antaganden om ett antal faktorer, sasom inflation, ranta,
hyresutveckling, vakansutveckling och framtida investeringsbehov. Forst redovisas nyckelantaganden
och avkastning i basscenariot dar befintliga hyresavtal foérlangs. Darefter redovisas nyckelantaganden
och avkastning om Autoliv sager upp sina hyresavtal och lokalerna hyrs ut till flera hyresgéster. Nedan
presenteras tvad scenarion och totalavkastning pa eget kapital (IRR) baserat pa olika
marknadsforutsattningar*.

BAS-SCENARIO Férlangda avtal pa oférandrade villkor

Nyckelantaganden
Befintliga hyresavtal forlangs pa oféréandrade villkor.
Uppskattad vakans vid exit uppgar till 5,0 procent.
Exit yield uppgar till 7,0 procent ar 10.

Olika vérderingar av fastigheten ar 10 vid varierande marknadsforutsiattningar

Marknadsforutsattningar Beskrivning Exit yleld Uppskattad IRR
| en mycket stark marknad med fortsatt laga

Sjunkande avkastningskrav realréntor och avkastningskrav pa aktier och 6,2% 11,0%
rantor

Oférandrad exit yield | en stark marknad med oférandrad exit yield 6,7% 10,1%

Stigande exit yield Exit yield stiger i takt med att |6ptider pa 7.0% 9.6%

(grundantagandet i bas-scenariot) befintliga hyreskontrakt I6per ut A il

| en turbulent marknad med stigande rantor och

Finansiel ubulens begransad tillgang till finansiering

8,0% 7,9%

Den exit yield som kravs for att fa tillbaka

0
0.% IR investerat kapital

13,6% 0,0%

|:| Av Catella antagen exit yield och ranteniva i bas-scenariot.

ALTERNATIVT SCENARIO Autoliv avflyttar ar 2020

Nyckelantaganden
Vakanta lokaler hyrs under en fyraarsperiod och langsiktig vakans uppskattas till 7,0 procent.
Hyresgéastanpassningar genomférs till en kostnad om 2 000 kronor per kvadratmeter.
Exit yield uppskattas till 7,0 procent ar 10.

Olika varderingar av fastigheten ar 10 vid varierande marknadsférutsattningar

Marknadsforutsattningar Beskrivning Exit yield Uppskattad IRR
< . | en mycket stark marknad med fortsatt laga
Sjunkande avkastningskrav realrantor och avkastningskrav pa aktier och rantor 6.2% 104%
Oférandrad exit yield | en stark marknad med oférandrad exit yield 6,7% 9,3%
Stigande exit yield Exit yield stiger i takt med att |6ptider pa befintliga 7.0% 8.7%
(grundantagande i alternativt scenario) hyreskontrakt I6per ut ke pfc%e
Finansiell turbulens len turbulent marknaq med sti_ga_nde rantor och 8.0% 6.9%
begransad tillgangen till finansiering
0% IRR Den exit yield som kréavs for att fa tillbaka investerat 12,3% 0,0%

kapital
E] Av Catella antagen exit yield och ranteniva i alternativt scenario.
* Motsvarande scenarioanalys har gjorts for det fall bade Ericsson och Autoliv avflyttar och resultatet blir en langsiktig IRR om cirka 7-9

procent med liknande antaganden som redovisas i det alternativa scenariot (Autoliv avflyttar 2020).

11.10 Kanslighetsanalys

Nedan redovisas en fordjupad kanslighetsanalys dar aven rantan ar 6-10 varierar tillsammans med
fastighetens varde ar 10 (exit yield).
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BAS-SCENARIO

Férldngda avtal pa ofgrandrade villkor

Nyckelantaganden
Befintliga hyresavtal férldngs pa oférandrade villkor.
Uppskattad vakans vid exit uppgar till 5,0 procent.
Exit yield uppgar till 7,0 procent ar 10.

IRR vid férséljning ar 10

Exit yield ar 10
80% 7.5% 7.0 % 6,5% 6,0 %

29% 7.9% 8,7% 10,5% 11,5%

3.4 % 7.7% 3,6% 9,5% 10,4% 11,4%
Rinta
ar 6-10 39% 7.6% 3,5% 9,4% 10,3% 11,4%
44% T7.5% 8,3% 9.2% 10.2% 11,3%
49% 7.3% 8,2% 9.1% 10,1% 11,2%

D Ay Catella antagen exit yield och ranteniva i bas-scenario.
Kanslighetsanalysen indikerar en beraknad IRR efter tio ar

(ar 2025) om 7,3 procent om exit yield dkar till 8,0 procent
och réantenivaerna® stiger till 4,9 procent vid refinansiering

ALTERNATIVT SCENARIO
Autoliv avflyttar ar 2020

Nyckelantaganden

Vakanta lokaler hyrs ut under en fyraarsperiod och
langsiktig vakans uppskattas till 7.0 procent.

Hyresgéstanpassningar genomfdrs till en kostnad om
2 000 kronor per kvadratmeter.

Exit yield uppskattas till 7,0 procent ar 10.

IRR vid férsiljning ar 10

Exit yield ar 10
8,0 % 7.5% 7.0 % 6,5% 6,0 %

29% 6.8% 7.8% 9.7% 10.8%

3.4 % B,7% 7.6% 3,6% 9,6% 10,7%
Rénta
are-10 3.9% 6,5% 7.5% 3,5% 9,5% 10,6%
4.4 % 6,4% 7.4% 8,3% 9.4% 10,5%
49% 62% 7.2% 82% 9,3% 10,4%

D Av Catella antagen exit yield och ranteniva i alternativt scenario.
Kénslighetsanalysen indikerar en berdknad IRR om

6,2 procent om exit yield dkar till 8,0 procent och
rantenivaerna® stiger till 4,9 procent vid refinansiering ar 6.

ar 6 (ar 2021).

Med en exit yield om 6,0 procent och en rénta om
2.9 procent vid refinansiering ar 6, férvantas IRR uppga till
11.5 procent.

Med en exit yield om 6,0 procent och en rénta om
2,9 procent vid refinansiering ar 6, férvantas IRR uppga till
10,8 procent.

Med réntenivaer om 4,9 procent véntas IRR variera mellan

Med réntenivaer om 4,9 procent vantas IRR variera mellan 6.2 procent och 10,4 procent beroende pa exit yield.

7.3 procent och 11,2 procent beroende pa exit yield.

* Total genomsnittlig ranta.

11.11 Lanevillkor

Bolaget kommer att finansiera 167 miljoner kronor i svensk bank efter fusion av Mellanbolaget och
Forvarvsobjektet samt erlaggande av tillaggskopeskillingar och inflytt av Autoliv. Férvarvsobjektet samt
Mellanbolaget kommer att vara lantagare initialt. Efter fusionen kommer Mellanbolaget att dga
Fastigheten och vara lantagare.

Amorteringen uppgéar till 1,5 procent arligen. Skuldfinansieringen kommer, efter fusion av
Mellanbolaget och Forvarvsobjektet, att ha basta formansratt i form av forstahandspant i Fastigheten.
Det finns for narvarande pantbrev om 65 miljoner kronor i Fastigheten. Efter tilltrédet kommer pantbrev
om ytterligare 102 miljoner kronor att tas ut.

Bolaget har bundit rantan for 75 procent av det slutliga lanebeloppet om 167 miljoner kronor pa fem ar
genom en ranteswap. Resterande 25 procent kommer att ha en rorlig réntebas.
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Kreditvillkor

Lantagare
Lanesumma
Beléming:;sgrad1
Kapitalbindning
Rorlig rantebas
Swaprénta 5 ar
Réintemarginal2
Amortering

Sédkerhet

Mijardevi Fastighets D AB samt Mellanbolaget
167 Mkr

55 %

5ar

Stibor 3 man

0,60 %

1,50 %

1,50 % per ar

Pantbrev med béasta formansratt i Fastigheten,
aktiepant samt borgensatagande fran Bolaget.

1 Baserat pa Fastighetsvardet.

2 Innan fusionen av Mellanbolaget och Forvarvsobjektet ar genomférd,
kommer marginalen for den del av krediten som ej ar sakerstalld med
pantbrev att ha en hégre rantemarginal.
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Bilaga 1: Bolagsordning

BOLAGSORDNING FOR LINK PROP INVESTMENT AB (PUBL)
Org nr 556999-7710
Antagen pa bolagsstamma den 16 juni 2015.
§ 1 Bolagets firma
Bolagets firma ar Link Prop Investment AB (publ).
§ 2 Styrelsens sate

Styrelsen har sitt séte i Linkdpings kommun, Ostergétlands lan. Bolagsstamma kan héllas i Linkdpings
kommun eller Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indirekt, &ga och forvalta fastigheter samt idka annan darmed fdrenlig
verksamhet.

8§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst 500 000 kronor och hégst 2 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier

Antalet aktier skall vara lagst 500 000 stycken och hégst 2 000 000 stycken.

8§ 6 Styrelse och revisorer

Styrelsen bestar av 3-5 ledamoter med hogst 2 suppleanter.

Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hdgst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.
§ 7 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen hélls tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom
annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

§ 8 Aktieagares ratt att delta i bolagsstamma

Ratt att delta i stamman har sddana aktiedgare som upptagits i aktieboken pa satt som foreskrivs i 7
kap 28 § 3 stycket aktiebolagslagen och som anmaélt sig hos bolaget senast den dag som anges i
kallesen till stamman. Denna dag far inte vara sondag, annan allman helgdag, lordag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fore stamman.

§ 9 Arsstamma
Arsstamma halls &rligen inom 6 manader efter rakenskapsarets utgang.

P& arsstamma ska foljande arenden férekomma.

1. Val av ordférande vid stamman;
2. Upprattande och godkénnande av réstlangd;
3. Godkannande av dagordning;

4, Val av en eller tva justeringsman;

5. Prévning av om stdmman blivit behérigen sammankallad;
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6. Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberéattelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberéattelse;

7. Beslut

(@) om faststallande av resultatrékning och balansréakning, samt, i férekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning,

(b) om dispositioner betraffande vinst eller férlust enligt den faststéllda balansrakningen,

(c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande direktor nar sddan forekommer;
8. Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden;
9. Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt eventuella revisorssuppleanter;

10. Annat &rende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall vara 0701--0630.
§ 11 Avstamningsforbehall

Den aktieagare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument eller den
som ar antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 188 forsta stycket 6-8 namnda lag, skall antas
vara behorig att utdva de rattigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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