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Maoijligheter

* Mojlighet till hog, fast rinta tack vare stor efterfragan
och begrinsad tillging pé lanekapital frin banker
* Lan med sikerhet i nordiska kommersiella fastigheter

* Icke-spekulativ investering med stor diversifieringseffekt i portfoljen

Risker

* Fastighetsidgaren underlater att betala den 6verenskomna rintan

* Fastighetsvirdet sjunker under nivin for eget kapital och dirmed paverkar

lanekapitalets virde

* Begrinsad mojlighet till avyttring i fortid: placeringen ska i forsta hand ses

som en investering under produktens hela 16ptid

Apikal Fastighetspartner tillhandahaller lanekapital for fastighets-

transaktioner. Huvudinriktningen 4r kommersiella fastigheter inom

handel, kontor, lager & logistik, litt industri och blandad anvindning.
Utlining sker 4ven mot kommersiellt férvaltade bostadsfastigheter.

Bakgrund
Sedan den globala finanskrisen har nya regler
antagits avseende de risker virldens banker
kan ta i form av utlining. Virldens politi-
ker har velat forsikra sig om att banksyste-
met aldrig kommer sd nira en kollaps igen
som under 2008. Den metod man valt for att
minska denna risk 4r att kriva att bankerna
har ett betydligt stérre buffertkapital per ut-
lanad krona in tidigare, sd att de bittre kan
absorbera forluster i form av instillda rin-
te- och dterbetalningar pa 1an man beviljat.
Politiker och myndigheter har ocksi sett till
att bankerna idag dger en storre andel likvi-
da tillgdngar samt att man anvinder mindre
hivstdng i kapitalstrukturen.

Till f6ljd av dessa nya si kallade “kapital-

tickningskrav”, samt pd grund av en allmint

minskad riskvilja, onskar de flesta banker
idag att avsevirt minska sin totala lingivning
mot kommersiella fastigheter (d.v.s. fastighe-
ter som anvinds for affirsverksamhet). Detta
beror inte pd att dessa fastigheter anses mer
riskfyllda idag 4n tidigare, utan helt enkelt
pa att bankerna inte har formdga att lana ut
lika mycket pengar di man for varje utlinad
krona tvingas halla betydligt mer buffertkapi-
tal i reserv. Det sitt pa vilket det erforderliga
buffertkapitalet beriknas i de nya kapitaltick-
ningsreglerna ir dessutom ofordelaktigt for
kommersiella fastigheter, vilket ytterligare
svingar pendeln bort frin denna typ av lin-
givning, till formdn for bostadslin och annan
numera hogre prioriterad utlaning.

Nordiska fastighetsmarknaden

I Norden har den kommersiella fastighetsmark-
naden historiskt sett varit mycket beroende av
bankfinansiering och bankerna har varit mycket
aktiva som lingivare. Idag diremot hinder det
ofta att dgare och képare av kommersiella fastig-
heter inte kan uppné den beldning man 6nskar
eller inte kan fi banklan éver huvud taget. Nir
banklan faktiskt beviljas sinker banken ofta sin
beldningsnivd till 50-60 procent av fastighets-
virdet (beroende pa fastighetstyp, lige, hyres-
giststruktur, lantagare m.m.) nir man tidigare
var villig att lina ut s& mycket som 80-90 pro-
cent av samma fastighets virde.

P4 grund av bankernas indrade beteende
finns det i dagsliget en mycket stor efterfragan
i den nordiska fastighetsmarknaden pa lineka-
pital som kompletterar eller ersitter bankkapital

vid omfinansiering, kép, forddling, utveckling
eller ombyggnad av en kommersiell fastighet.
Detta kapital ir sirskilt efterfrigat av sma och
medelstora fastighetsbolag, fastighetsutvecklare
och byggherrar vilka saknar tillging till andra
alternativa kapitalkillor som t.e.x. utgivning av
publika obligationer, sk. preferensaktier och
annat hybridkapital vilket anviinds mer och mer
av de storre, ofta borsnoterade fastighetsbolagen
som komplement till eller ersittning for banklan.

Med den hoga efterfrigan och den laga
tillgdngen skapas ett attraktive pris pa det
kapital som faktiskt gors tillgingligt for den
aktuella typen av fastighetsfinansiering. Det
ir detta forhdllande som Apikal Fastighetspart-
ner utnyttjar for att skapa attraktiv riskjusterad
avkastning pd sitt utlinade kapital.



”"Femdrig obligationsplacering kopplad till fastighetsmarknaden,

Sa fungerar det

med kvartalsvis rinteutbetalning”

Ditt investerade kapital placeras i en obligation med en forutbestdmd Ioptid.
Under l6ptiden betalar obligationen en kvartalsvis rénta till dig som obligations-
innehavare. Obligationen emitteras av Apikal Fastighetspartner i syfte att erhalla
kapital for utlaning. Apikal tillhandahaller Ian till olika typer av fastighetségare

pé sa vis att en val diversifierad portfolj av fastighetslan med olika underliggan-

de fastigheter, lantagare och loptider byggs upp. De fastighetségare som ingar i
laneportflien betalar rinta till Apikal. Den samlade genomsnittliga réntan fran
laneportflien utgér grunden for den avkastning du som obligationsinnehavare
erhéller pa din investering. En hog efterfragan pé lanekapital fran fastighetségare
i kombination med begrénsade bankfinansieringsméjligheter skapar mojligheten
att erbjuda en hogre réanta pa din obligationsplacering 4n vad manga traditionella

rénteplaceringar ger i dagsléget.

Exempel: Kapitalstruktur fore

och efter finanskrisen

Eget kapital
20 %

Innan krisen

Eget kapital
30 %

Banklan
50 %

Idag

Vart erbjudande

Det lanekapital som Apikal erbjuder ligger
normalt i segmentet 50-70 procent av bedémt
fastighetsvirde. I samtliga fall struktureras det-
ta kapital med betalningsforetride framfor det
egna kapitalet i en fastighet - d.v.s. det kapital
som fastighetsigaren sjilv investerar. P4 s3 sitt
kan en attraktiv riskjusterad avkastning upp-
nis. Prissidttningen i det aktuella segmentet lig-
ger pd ca 6-12 procent drsrinta for nirvarande
(hogre i enskilda fall) beroende pa fastighetstyp,
kapitalets exakta placering inom kapitalstruk-
turen, erhéllna sikerheter, kvalitet pa lintaga-
ren och ovriga riskfaktorer. Lineperioden ir
normalt ca 2-5 4r, men kortare "bryggfinansie-
ring” kan forekomma till en hogre rinta. Ka-
pital linas inte ut till fastigheter eller lintagare
med finansiella problem.

Kapital

Réinta

Avkastningsmal och utdelning

Apikal Fastighetspartner har som mélsittning
att generera en irlig avkastning pd 6-8 pro-
cent, med begrinsad risk. Avkastningen ir av
fastrintekaraktir och siledes inte beroende av
en virdedkning i fastighetsmarknaden eller
fastigheterna i den underliggande ldneport-
foljen. Avkastningen betalas ut l6pande, kvar-
talsvis, till innehavarna av Apex-obligationer.
Det kapital som investeras i en Apex-obli-
gation ir skyddat jimfort med traditionella
fastighetsinvesteringar pd s sitt att om virdet
pd en fastighet i laneportfdljen skulle sjunka
s dr det fastighetsigaren, inte Apikal, som tar
den forlusten. Ridnta och amortering pa lanet
skall fortfarande betalas och Apikal har som
regel sikerhet med pantritt i den belinade
fastigheten.

Kapitalstruktur och risk

Den typiska kapitalstrukturen i en nordisk
kommersiell fastighet idag innehaller min-
dre lin och betydligt mer eget kapital som
skyddar det aktuella linckapitalet frin en
virdeminskning jimfort med tiden innan
den globala finanskrisen. Det aktuella ka-
pitalet hamnar som tidigare nimnts idag
pd beldningsnivier om ca 50-70 procent av
fastighetsvirdet, istillet for upp till 80-90
procent. Vidare innebir bankernas striktare
linebehandling idag att fastighetsigare har
mindre spelrum for att ta risker 4n vad som
var fallet tidigare, ndgot som dven det mins-
kar risken for langivare av Apikals typ.



Historiskt laga rantor

Pa grund av radande osékerhet pé kapitalmarknaderna, en
begransad riskvilia hos manga investerare och historiskt
laga styrrantor ger traditionella ranteplaceringar idag lag-
re avkastning dn pa mycket lang tid. For manga fastrante-
tillgangar har rantan aldrig varit Iagre. Denna "jakt pa yield”
innebar att det ar svart att fa betalt for den risk man tar som
langivare. P4 marknaden for kommersiella fastigheter rader
det tvartom brist pa lanekapital eftersom bankerna tvingas
reducera sin utldning for att mota ny reglering. Tack vare
den stora efterfragan pa lanekapital och det begrinsade
utbudet kan det kapital som Apikal tillhandahaller erhalla en
attraktiv riskjusterad avkastning.

Portfoljdiversifiering

Utdver attraktiv riskjusterad avkastning har det
aktuella linekapitalet en ytterligare eftertraktad
egenskap; nimligen lag korrelation mot andra
tillgAngsslag. Detta innebir att kapital av det ak-
tuella slaget har goda méjligheter att minska den
totala risken i en investerares portfolj. Korrela-
tion ir ett mitt pa olika tillgingars samvariation.
Ju mindre korrelation mellan tillgingarna i en
portfolj desto mer robust och motstindskraftig
mot olika riskfaktorer blir portfljen. Korrela-
tion Ar ett statistiskt begrepp som anges pa en
skala mellan -1 och +1. Vid en korrelation pd
+/- 0 finns inget statistiskt uppmitbart samband
mellan tillgingarna, vilket ger den storsta diver-
sifieringseffekeen i en portfolj vars syfte ir att
generera positiv avkastning.

Nuvarande arsavkastning
mmm  Historiskt genomsnitt
(]
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1) Kélla: Bloomberg, BlackRock, Morgan Stanley, Markit
och IPD. Statsobligationer avser svenska 10-ariga
statsobligationer enligt Bloomberg, foretagsobligationer
avser amerikanska investment grade-obligationer enligt
Markit Iboxx, kommersiella fastigheter avser nordiska
kommersiella fastigheter enligt IPD, hdgrénteobliga-
tioner avser amerikanska hagrénteobligationer enligt
Markit Iboxx och fastighetsmezzanine avser fastighets-
mezzaninekapital enligt BlackRock. Berédknat maj 2013.

2) Bilden illustrerar forhallandet mellan risk och avkast-
ning for olika tillgangsslag. Bilden &r endast baserad péa
hypotetiska nivaer i syfte att illustrera detta forhallande.

3) Bilden visar inom vilka intervall réntan (yield) for de
olika tillgangsslagen rrt sig under de senaste 20 aren,
samt aktuell niva (bla prick). Kélla: Morgan Stanley
Research. Europeisk Investment Grade méts sedan
1999, Europeisk High Yield sedan 2003 och Asiatisk In-
vestment Grade samt High Yield sedan 1996. Beraknat
maj 2013.

arsavkastning



INFORMATION OM INVESTERINGEN

Om investeringsradgivning och information
om emittentens verksamhet

Om ett forvirv av de obligationer som detta
informationsmaterial hinfor sig till ("Obli-
gationerna’) och som utges av Apikal Fastig-
hetspartner AB ("Emittenten”) dr en limplig
respektive passande investering méste alltid
bedémas utifrin varje enskild investerares
egna forhallanden och detta informations-
material utgdr inte investeringsridgivning,
finansiell ridgivning eller annan ridgivning
till investerare. Investerarna madste dirfor
sjalva bedoma limpligheten i att investera
i Obligationerna ur deras eget perspektiv
alternativt rddgdra med sina professionella
radgivare. En investering i Obligationerna ar
endast passande for investerare som har till-
ricklig erfarenhet och kunskap for att sjilv
bed6éma riskerna hinforliga till investeringen
och den ir endast limplig for investerare som
dessutom har investeringsmil som stimmer
med Obligationernas exponering, 1ptid och
andra egenskaper samt har den finansiella
styrkan att bira de risker som ir forenade
med investeringen. Investeringen i Obliga-
tionerna erbjuds av Strukturinvest Fond-
kommission (FK) AB (”Strukturinvest”) och
varken Strukturinvest eller Emittenten tar
nagot ansvar for virdeutvecklingen av Obli-
gationerna och limnar inga som helst munt-
liga eller skriftliga, direkta eller indirekta ga-
rantier eller dtaganden avseende det slutliga
utfallet av en investering.

Emittentens verksamhet ir att finansiera
kommersiella fastigheter i de nordiska lin-
derna. De lin Emittenten huvudsakligen fo-
kuserar pa ir sidana dir en fastighetsigare
belanar en fastighet utdver det “bottenlan”
som erhélls frin en bank eller annan lingiva-
re. Aven andra typer av fastighetslin kan ges
av Emittenten, inklusive seniorlin som ersit-
ter banklan. Typiskt sett anvinds det kapital
Emittenten tillhandahiller fastighetsigare i
nigot av foljande syften: omfinansiering av

bank- eller annat lan, forvirvsfinansiering
vid kop av fastighet, renovering, ombyggnad
eller annan fastighetsforidling/utveckling.
Normalt erhiller Emittenten pantritt i den
beldnade fastigheten som sikerhet for linet,
och idven andra typer av sikerhet kan fore-
komma som aktiepant, garantier etc. Oftast
kommer Emittentens pantritt att vara efter-
stilld bankens. I samtliga fall struktureras
det utlinade kapitalet med betalningsfore-
tride framfor det egna kapitalet i en fastighet
(inklusive olika typer av hybridkapital).
Emittenten kommer att ha ett flexibelt syn-
sitt vad giller lanestrukturer, men typiskt
sett kommer ldnen att [6pa pd 2-5 4r. Kortare
bryggfinansieringar kan forekomma om rin-
tan dr tillrickligt actraktiv. Normalt sett sker
amortering och rintebetalning under 16pti-
den, men den storre delen av lanet aterbeta-
las vid forfall. Alternativa strukturer ir tink-
bara men inte huvudfokus. Linens storlek
forvintas ligga pa mellan 10 och 300 miljo-
ner kronor. Portféljen vintas bestd av 3-15
lin. Emittenten har som mal att generera
nettoavkastning till investerarna pa 6-8% ar-
ligen. Rinta pa portfoljen betalas kvartalsvis.

Kupongrantan

Nivdn p4 kupongrintan ir beroende av stor-
leken pa rintebetalningarna frin de lintaga-
re som ingdr i Emittentens referensportfolj,
samt betalningsformagan hos respektive un-
derliggande lintagare. Kupongrintan berik-
nas som ett genomsnitt av samtliga rintebe-
talningar frin de lin som ingdr i Emittentens
referensportfolj i relation till respektive Obli-
gations totala utestdende nominella belopp.
Kupongrintan kan komma att variera frin
ett &r till ett annat och péverkas av, forutom
storleken pa rintebetalningarna, eventuella
kreditforluster i Emittentens referensportfolj,
rinterisker, samt valutarisker i de fall under-
liggande lan skulle vara denominerade i ut-
lindsk valuta.

Teckningstid

Strukturinvest eller Emittenten dger ritt att
forkorta teckningstiden, begrinsa erbjudan-
dets omfattning eller avbryta erbjudandet
om marknadsférutsittningarna  forsvérar
mojligheterna att genomfora erbjudandet.

Beskattning
Investeringen i Obligationerna dr foremal for
beskattning och avdrag for preliminirskatt
kan férekomma. Investerare bor raidgora med
professionella ridgivare om de skattemissiga
konsekvenserna av en investering i Obliga-
tionerna utifran sina egna forhéllanden.
Skattesatser och andra skatteregler, savil
svenska som utlindska, beror pd investerares
individuella omstindigheter och kan férind-
ras under innehavstiden, vilket kan fi nega-
tiva konsekvenser for investerare.

Notering

En ansokan kommer att skickas in om att
notera Obligationerna vid en nordisk bérs
men det finns ingen garanti att en sddan an-
sokan kommer att bifallas. Under normala
marknadsférhillanden kommer indikativa
marknadskurser att dterges pd www.struk-
turinvest.se.

Fullsténdiga villkor

De slutgiltiga villkoren for Obligationerna
("Obligationsvillkoren”) kommer att finnas
tillgingliga pa www.strukturinvest.se och
www.apikalfastighetspartner.se senast den
21 februari 2014. Det slutgiltiga Prospektet
kommer att finnas tillgingligt pd dessa bigge
hemsidor senast den 23 maj 2014. Prospek-
tet kommer vid tillgingliggrandet att vara
godkint av Finansinspektionen. Investerare
uppmanas granska savil Obligationsvillkor
som Prospekt d& dessa gors tillgingliga en-
ligt ovan.

INFORMATION OM RISKERNA
I INVESTERINGEN

En investering i Obligationerna ir férenad
med ett antal riskfaktorer vilka sammanfat-
tas hir och vilka bér évervidgas innan en in-
vestering gors. De nedan listade riskfaktorer-
na bér endast ses som exempel och inte som
en fullstindig forteckning av risker kopplade
till investeringen.

For ytterligare information om dessa och
ovriga riskfaktorer, vinligen tala med er rid-
givare.

RISKER KOPPLADE TILL EMITTENTEN

Investeringar i lan och andra skuldebrev
Investeringar i lin och andra skuldebrev ir
foremal for specifika risker, vilka inkluderar:
e Utebliven ater-/rintebetalning: Utgivandet
av lan och andra skuldebrev ir foremal for
risken att lintagaren inte sisom &verens-
kommet dterbetalar och/eller betalar rinta
pa linet ifriga. Uteblivna &ter-/rintebetal-
ningar kan resultera i att Emittentens in-
komster och virdet pd dess tillgingsmassa
minskar. Denna risk paverkas frimst av
lantagarnas finansiella stillning och betal-
ningsférmaga.

Brister i underliggande sikerheter: Trots att
Emittenten avser att ta sikerhet i form av
pant i belinade fastigheter och/eller aktie-
pant dver aktier i fastighetsbolag som skydd
mot forluster vid uteblivna dter-/rintebetal-
ningar dr det inte sikert att inkomsterna
frin en pantrealisation ticker de forluster
som kan uppsta ifall lintagaren inte upp-
fyller sina dtagande gentemot Emittenten. I
synnerhet vad giller aktiepanter finns risk
for att panten helt forlorar sitt virde ifall
bolaget dver vars aktier Emittenten har pant
skulle gd i konkurs. Det finns dirmed en
risk att Emittenten hamnar i situationer dir
Emittenten inte kan tillgodogora sig forvin-
tade betalningar frin lantagare, vilket i sin
tur kan resultera i att virdet av Emittentens



utgivna lin och dess tillgingsmassa mins-
kar.

* Ytterligare risker inkluderar (i) &tervin-
ningsregler vid ldntagares konkurs, (ii) krav
frin lintagare riktade mot Emittenten, (iii)
restriktioner av Emittentens méjlighet att
verkstilla sina rittigheter gentemot lantaga-
re och (iv) likviditetspdverkande overlatelse-
begrinsningar i den underliggande doku-
mentationen.

Emittenten kommer huvudsakligen att foku-
sera pa ldn dir en fastighetsigare belanar en
fastighet utéver det “bottenldn” som erhills
fran en bank eller annan lingivare. Denna
typ av ldn karaktiriseras generellt av att lan-
tagaren har en hdg skuldsittningsgrad, vil-
ket 6kar risken for att en uppsigningsgrund
under lanedokumentationen ska uppstd. En
lintagare med en hog skuldsittningsgrad i
forhallande till dess egna kapital, inkomster
och kassaflode har svirare att hantera, bland
annat, hyresnedgingar och vakanser i fast
igheten samt har begrinsade méjligheter att
gora nodvindiga investeringar i fastigheter-
na. Vidare innebir den hoga skuldsittnings-
graden att dter-/rintebetalningar pa ute-
stdende ldn kan uppta en betydande del av
lintagarens kassaflode och foljaktligen 4r det
hégre risk att en lintagare med hég skuld-
sittningsgrad blir oférmdgen att gora ater-/
rintebetalningar till Emittenten 4n lantaga-
re med lag skuldsittningsgrad.

Valutarisk

Eftersom virdet pi Emittentens portfslj
kommer beriknas i Svenska Kronor kommer
resultatet kopplat till [in som givits till lanta-
gare i andra linder dn Sverige vara beroende
av forhillandet mellan de andra lindernas
valuta och Svenska Kronor samt ridande
rinteldge i de andra linderna. Generellt kan
sigas att virdet, omriknat till Svenska Kro-
nor, pd den del av portféljen som befinner sig
utanfor Sverige skulle 6ka ifall valutan i detta
land skulle forstirkas i forhallande till den

Svenska Kronan och vice versa for det fall att
valutan i detta land skulle forsvagas i forhal-
lande till den Svenska Kronan.

Implementering av affarsstrategi

Beroende av hur de fér Emittenten relevanta
marknaderna utvecklar sig framéver finns en
risk for att Emittenten inte hittar attraktiva
affirsmojligheter och/eller har svarigheter
att forhandla fram tillrickligt hog rinteniva
med ldntagarna. Det finns dirmed risk for
att Emittenten inte till fullo kan ldna ut det
tillgodogjorda kapitalet. Beroende av fakto-
rer som till exempel Emittentens totala till-
gingsmassa och minikrav pa ldnens storlek
kan Emittenten ha svirigheter att skapa en
diversifierad laneportfsl;.

Emittentens framging kommer dven att
vara beroende av att Emittenten lyckas kom-
ma overens med potentiella lintagare om f6r
Emittenten godtagbara kommersiella villkor
och att Emittenten och lintagarna ingar bin-
dande avtal dirom. Trots att Emittentens
nyckelpersoner har erfarenhet av att férhand-
la denna typ av avtal, gar det inte pa forhand
att vara siker pd att de individuella avtalsfor-
handlingarna kommer att lyckas.

Nyckelpersoner

Emittentens férmiga att framgingsrikt
implementera sin affirsstrategi och att ge-
nerera vinst kommer till viss del bero pi
det arbete som kommer att utféras av vissa
nyckelpersoner. Emittenten har en relativt
liten organisation vilket ékar beroendet av
individuella nyckelpersoners arbetspresta-
tion. Utvecklingen av Emittentens lane-
portfolj kommer till stor del vara beroende
av Rickard Fischerstrom, Magnus Lofgren
och ovriga nyckelpersoners engagemang i
Emittentens verksamhet. Skulle nigon av
Rickard Fischerstrém, Magnus Lofgren el-
ler de ovriga nyckelpersonerna inte kunna
eller vilja fortsitta sitt arbete for Emittenten
skulle detta paverka Emittentens verksamhet
negativt och det finns risk for att Emittenten

inte skulle kunna finna en limplig ersittare i
tid for att kunna driva verksamheten vidare
sdsom planerat.

Emittentens iakttagande av
Obligationsvillkoren

Investerares mojlighet att erhalla betalningar
under Obligationsvillkoren ir beroende av
att Emittenten uppfyller de krav som stills
pad Emittenten diri samt skulle paverkas ne-
gativt av Emittentens eventuella insolvens
eller konkurs.

Emittentens icke sékerstallda forpliktelser
Investerare har ingen sikerhet for Emitten-
tens forpliktelser under Obligationsvillkoren
och skulle dirmed vara oprioriterade och
rankas lika med Emittentens andra opriori-
terad fordringar vid en eventuell konkurs i
Emittenten.

Lagandringar

Obligationsvillkoren baseras pd svensk lag
vid tillfillet for villkorens firdigstillande.
Det finns risk f6r att kommande lagindring-
ar och/eller ny praxis kan paverka Emitten-
tens verksamhet och Obligationsvillkoren
negartivt.

Risker kopplade till Obligationerna
Obligationerna limpar sig inte for alla typer
av investerare.

En potentiell investerare bor éverviga hu-
ruvida det dr limpligt for denne att investera
i Obligationerna. I synnerhet bér varje inves-
terare ha:

e den kunskap och erfarenhet som krivs for
att gora en bedémning av (i) virdet av Obli-
gationerna, (ii) for- och nackdelar med en
investering i Obligationerna och (iii) den in-
formation som kommer att tillhandahallas i
samband med investeringen;

e tillgdng till, och kunskap om, de analytiska
hjilpmedel som kan behévas for att pa ett
limpligt sitt kunna bedéma virdet av Obli-
gationerna och, om relevant, vilken effekt

en investering i Obligationer kommer att ha
pd investerarens ovriga verksamhet;

e tillrickliga finansiella resurser och likviditet
for att kunna hantera de risker som en inves-
tering i Obligationerna medfor;

e kompetens att till fullo férstd Obligations-
villkoren och vara insatt i hur de marknader
i vilka Emittenten kommer att bedriva utla-
ningsverksamhet fungerar; och

* kompetens att (antingen sjilv eller genom
radgivare) bedéma och éverviga relevanta
faktorer, sisom ridande ekonomiska klimat
och rintelige, som kan komma att paverka
investeringen i Obligationerna och risker
foranledda dirav.

Likviditetsrisk (andrahandsmarknad)
Investeringen i Obligationerna ska i forsta
hand ses som en investering under hela pro-
duktens l6ptid. Obligationerna ir fritt ver-
litbara och kommer att registreras hos Eu-
roclear, samt kommer en ansékan att skickas
in angdende notering pd en nordisk bérs.

Det gar inte att med sikerhet faststilla att
dir fortlopande kommer att finnas en aktiv
marknad for handel med Obligationerna och
ifall en saidan marknad inte finns tillginglig
kan det paverka Obligationernas marknads-
pris och omsittningsbarhet negativt. Vidare
gir det inte att pa forhand bekrifta att en
ansdkan om att notera Obligationerna pi en
nordisk bérs kommer att godkinnas. Sam-
mantaget finns det en risk for att dir inte
kommer att finnas en andrahandsmarknad
pa vilken Obligationerna kan avyttras i for-
tid av investerarna.

Med beaktande av det som ovan angivits
kan det, under normala marknadsforhallan-
den, finnas viss mojlighet till avyttring av
Obligationerna i fortid via en andrahands-
marknad som tillhandahalls av Strukturin-
vest Fondkommission. Varken Emittenten
eller Strukturinvest Fondkommission kan
garantera vilket pris som siljaren erhéller pd
denna andrahandsmarknad. Priset i andra-
handsmarknaden kommer att vara beroende



av utbud och efterfragan pa Obligationerna,
samt baseras pd vedertagna matematiska
berikningsmodeller. Priset pd andrahands-
marknaden kan bli sivil hogre som ligre dn
det ursprungliga teckningsbeloppet och kan
bland annat komma att paverkas av dtersta-
ende loptid, aktuelle rintelige, samt kredi-
trisken i underliggande fastighetskrediter.
En affir pd andrahandsmarknaden medfor
en kostnad pa 3 % i courtage av det nomi-
nella beloppet under forsta loptidsaret, 2 %
under andra l6ptidsaret och 1 % direfter och
tas ut av Strukturinvest. Ligsta handelspost
pa andrahandsmarknaden ir en (1) Obliga-
tion.

Majoritetsbeslut av obligationsinnehavarna
Enligt Obligationsvillkoren kommer viss ma-
joritet av obligationsinnehavarna ha ritt att
med bindande verkan fatta beslut for samtli-
ga obligationsinnehavare. Féljaktligen finns
en risk for en majoritet av obligationsinne-
havarna i enlighet med Obligationsvillkoren
fattar ett for samtliga obligationsinnehavar-
na bindande beslut som fir negativa konse-
kvenser fér den minoritet som inte stodjer
beslutet ifriga.

INFORMATION OM STRUKTURINVEST

Marknadsféring

Investeringen i Obligationerna erbjuds av
Strukturinvest med adressen Stora Badhus-
gatan 18-20, 10 tr, 411 21 Goteborg, 556759-
1721. Innan prospektet for Obligationerna
tillgingliggdrs utgdr detta informationsma-
terial den information som investerarna har
att basera sitt beslut om en eventuell inves-
tering i Obligationerna pa. Emittenten har
inte producerat innehallet i detta informa-
tionsmaterial och tar inget ansvar for dess
inneh3ll. Innan beslut tas om en investering
uppmanas investerare att konsultera sin rad-
givare. Slutgiltiga villkor f6r Obligationerna
("Obligationsvillkoren”) kommer att finnas
tillgingliga pa www.strukturinvest.se och

www.apikalfastighetspartner.se senast den
21 februari 2014. Det slutgiltiga Prospektet
kommer att finnas tillgingligt pa dessa big-
ge hemsidor senast den 23 maj 2014.

Erséttningar

Allmént: Vid en investering som arrang-
eras av Strukturinvest betalar investeraren
ett courtage som normalt uppgar till 2 % av
nominellt belopp. Courtage tillkommer dven
vid forsiljning pa andrahandsmarknaden
under Obligationernas l6ptid. Utéver cour-
taget tas en forvaltningsavgift ut om 1 % per
ar + performance fee motsvarande 20 % &ver
benchmark (dir benchmark ir 3M Stibor +
4 %). Av den fasta drliga forvaltningsavgiften
erhiller Strukturinvest 0,2 % per &r och Api-
kal Fastighetspartner erhaller 0,8 % per ar (+
eventuell performance fee).

Arrangérsarvode: For att Emittenten skall
kunna ge dig som investerare bista méjliga
service har Emittenten avtal med olika le-
verantorer ("arrangérer”) av vissa produkter
eller tjanster, diribland Strukturinvest.

For denna service betalar Emittenten en
ersittning till arrangdrerna. Delar av ditt
investeringsbelopp kan saledes utgora del av
den ersittning som betalas av Emittent till
akcuell arrangér. Ersittningen till arrangs-
ren dr inkluderat i Obligationernas pris och
uppgdr till 2 %. Ersittningen utformas i syf-
te att hoja kvaliteten pa investeringen utan
att komma i konflikt med investerarens in-
tressen och den ska bl.a. ticka kostnader for
riskhantering, produktion och distribution.
Ytterligare information om ersittningar kan
erhallas fran Strukturinvest.

Erséttningar till formedlare: Formedlingen
av Obligationerna gors av olika formedlare.
For dessa tjinster betalar Strukturinvest en
ersittning till férmedlaren. Ersittningen
beriknas som en engéngsersittning pa no-
minellt belopp som férmedlas och motsvarar
cirka 0,5 procent per r med antagandet att
Obligationerna innehas till ordinarie forfall.

Totalkostnad: Investeringen i Obligatio-

nerna har en 16ptid p& 5 4r. Avgifterna for
en investering om nominellc 1 000 000 kr
uppgar dirmed under respektive Obligations
hela 16ptid totalt till ca:

Courtage: 20000 kr
2 % av nominellt belopp
Forvaltningsavgift: 1% av 50 000 kr

nominellt belopp per ar
+ ev. performance fee

(ex. performance fee)

Erséttning till formedlare: 25000 kr
2,5 % av nominellt belopp
Arrangorsarvode: 20000 kr
2 % av nominellt belopp

Total ersattning: 115000 kr

Observera att hela avgiften for ersittningar
forutom forvaltningsavgiften tas ut vid inves-
teringstillfillet och avgiften 4terbetalas inte
vid fortida avyttring. Courtaget tas ut som
en avgift utdver teckningskursen, medan 6v-
riga ersittningar inkluderas i teckningskur-
sen. For en investering om nominellt 1 000
000 kr betalar du dirmed 1 020 000 kr varav
ca 115 000 kr ir avgifter for ersittningar.

Intressekonflikter
I Strukturinvests verksamhet kan intresse-
konflikter uppkomma. Strukturinvest har
antagit rutiner och riktlinjer som syftar till
att identifiera och hantera intressekonflikter.
Bade Strukturinvest och dess anstillda ska
agera i kundernas intresse och sikerstilla
att ingen gynnas pd nigon annans bekost-
nad. Strukturinvests intressen ska inte sittas
fore kundernas intressen och ingen kund ska
gynnas pa en annan kunds bekostnad. Om-
raden dir intressekonflikter kan forekomma
undersoks regelbundet for att sikerstilla att
intressekonflikter hanteras pa ett godtagbart
sitt. Styrelse och ledning ska informeras om
visentliga intressekonflikter och styrelsen
fattar beslut i principiella frigor rérande in-
tressekonflikter.

Strukturinvest dgs av ett nationellt ndtverk
bestiende av ett antal formedlare av struktu-
rerade placeringar. Genom att Strukturinvest

deldgs av formedlarna har Strukturinvest och
formedlarna samma intresse — att utveckla
och upphandla de bista placeringslosning-
arna for Strukturinvests deldgare, samarbets-
partners och deras kunder.

For att Strukturinvest skall kunna ge dig
som kund bista mojliga service har Struk-
turinvest avtal med olika formedlare av vis-
sa produkter och tjinster. Foér denna servi-
ce betalar Strukturinvest en ersittning till
formedlarna. Delar av de avgifter, courtage
och andra ersittningar som du betalar for
de ginster Strukturinvest tillhandahéller
dig som kund kan saledes utgéra del av den
ersittning som betalas till formedlarna sam-
tidigt som vissa formedlare har ett direkt
eller indirekt dgarintresse i Strukturinvest.
Detta innebir samtidigt en intressekonflikt
som 4r svdr att undanrdja. Strukcurinvest dr
skyldig att informera om detta. Affirsidén ar
dock allgimt densamma, att utveckla och
upphandla de bista placeringslosningarna
for vara kunder. For att Strukturinvest skall
kunna erbjuda sina kunder bista majliga ser-
vice i andrahandsmarknaden tar Strukturin-
vest dven ut ett courtage i samband med kop
eller forsiljning i andrahandsmarknaden.
Aven detta innebir att en intressekonflikt
kan uppstd, da vissa formedlare samtidigt
har ett direkt eller indireke dgarintresse i
Strukturinvest. Det primira syftet med att
uppritthilla en andrahandsmarknad dr dock
alltjimt att erbjuda kunderna likviditet i de
placeringar som féretaget erbjuder.

Strukturinvest dger andelar i Emittenten
och Strukturinvest ir medvetet om att detta
dgande medfor en okad risk for att intres-
sekonfliktssituationer kan uppstd. Skulle
sddana intressekonfliktssituationer uppsta
kommer de hanteras i enlighet med Struk-
turinvests antagna rutiner och riktlinjer for
identifierande och hanterande av intresse-
konflikter. For mer information om hante-

ringen av intressekonflikter, vinligen kon-
WA,

takta Strukturinvest. ////,//
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