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Till andelsagare i:

ISIN: SE0010636191 — ZENITH GROUP REAL ESTATE | AB (PUBL) — UPP TILL 500 000 000 KRONOR
EFTERSTALLDA OCH ICKE SAKERSTALLDA VINSTANDELSLAN ("VINSTANDELSLANEN”)

Stockholm den 11 maj 2023

KALLELSE TILL SKRIFTLIGT FORFARANDE FOR VERKSAMHETS- OCH VILLKORSANDRING

Denna kallelse till Skriftligt Forfarande har skickats den 11 maj 2023 till Andelsédgare direktregistrerade
i den av Euroclear Sweden AB (publ) ("Euroclear Sweden”) férda skuldboken den 10 maj 2023. Om ni &r
en behorig forvaltare enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument eller om ni pa annat satt innehar Vinstandelslan pa ett vardepapperskonto fér nagon
annans rakning, ber vi er att snarast vidarebefordra denna kallelse till den Andelségare som ni
foretrader. For ytterligare information, vanligen se nedan under punkten 5.3 Rétt att delta och
fullmakter.

Denna kallelse tillstalls andelsagare av Vinstandelslanen ("Andelsdgarna”) avseende ovan namnda
vinstandelslan ISIN SE0010636191 (med ett sammanlagt utestadende belopp om 58 410 000 kronor)
("Utestaende Vinstandelslan”) utgivet av Zenith Group Real Estate | AB (publ), org.nr 559105-6345,
("Emittenten”). Emittenten pakallar harmed ett Skriftligt Forfarande genom vilket Andelsagarna kan rosta for eller
emot Emittentens forslag.

Definierade termer som anvands i denna kallelse ("Kallelsen”) och som inte definieras hari ska ha den betydelse
som anges i villkoren for Vinstandelslanen ("Villkoren”).

Andelsagare deltar genom att fylla i och skicka bilagt svarsformular ("Svarsformuléaret”), och om tillampligt bilagt
fullmaktsformular ("Fullmakten”) eller andra godkanda behdrighetshandlingar, for det fall Vinstandelslanen halls i
forvar av annan an Euroclear Sweden, till Emittentens ombud. Vanligen kontakta er férvaltare eller ombud om ni
inte vet hur era Vinstandelslan ar registrerade eller om ni behdver en fullmakt eller annan atgard for att kunna
delta.

Emittentens ombud maste erhalla Svarsformularet senast klockan 17:00 (CEST) den 2 juni 2023 via post, bud
eller e-post genom anvandande av de kontaktuppgifter som anges nedan i punkten 5.7 Svarsadress. Svar som
erhalls efter denna tidpunkt kan komma att bortses fran.

For att ha ratt att delta i det Skriftliga Forfarandet maste Andelsagaren uppfylla kriterierna for att vara en
innehavare per den 10 maj 2023 ("Avstamningsdagen”). Detta innebar att Andelsédgaren maste vara
direktregistrerad i ett vardepapperskonto hos Euroclear Sweden eller férvaltare med avseende pa en eller flera
Vinstandelslan.



2.1

2.2

BAKGRUND

Emittenten etablerades under 2017. Sedan bildandet har den huvudsakliga verksamheten bestatt av
investeringar i fastighetsfonder inom EU, framst i Norden och primart i Sverige. Emittenten har
finansierat investeringarna med medel erhallna genom utgivning av Vinstandelslanen.

Emittentens verksamhet och finansieringsmodell innebar att Emittenten klassificerats som en alternativ
investeringsfond (AIF) enligt lagen (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder.
Regelverket foreskriver bl.a. att alternativa investeringsfonder maste forvaltas av en AlF-férvaltare som
innehar tillstand fran Finansinspektionen och att ett forvaringsinstitut utses att férvara fondens
investeringar.

| december 2022 realiserade Emittenten sin investering i Terraviva 1 AB och genomférde darefter i
februari 2023 en utbetalning av vinstandelsrénta. Sedan dess har Emittenten endast en kvarstdende
investering, bestaende av investeringen i fastighetsfonden Mengus Holding 2019 AB. Emittentens
investering i Mengus Holding 2019 AB uppgar till 30,7 miljoner kronor och aterstaende
investeringsatagande uppgar till 19,3 miljoner kronor.

Emittenten avser inte att genomféra nagra nya investeringar, vilket innebar att verksamheten framgent
endast avses besta av forvaltning av den kvarstaende investeringen i Mengus Holding 2019 AB. Det
innebar i sin tur att Emittenten i praktiken inte langre investerar kapital i enlighet med den faststallda
investeringsstrategin utan enbart férvaltar en enda tillgadng. Emittentens bedémer darmed att
Emittenten inte langre ar att kvalificera som en alternativ investeringsfond i enlighet med lagen
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Mot ovanstaende bakgrund har Emittenten pakallat detta Skriftliga Forfarande i syfte att erhalla
Andelsagarnas samtycke till férandring av Emittentens verksamhet och ddrmed sammanhangande
andringar av Villkoren. Syftet med forslagen ar att:

e mojliggora for styrelsen i Emittenten att besluta om en éndring av Emittentens
verksamhetsinriktning, varigenom Emittentens verksamhet andras fran att bedriva investeringar i
fastighetsfonder i enlighet med den faststéllda investeringsstrategin till att forvalta investeringen i
Mengus Holding 2019 AB och darmed férenlig verksamhet, och att verka fér en darmed
sammanhangande andring av verksamhetsforemalet i Emittentens bolagsordning;

e mojliggdra en avklassificering av Emittenten som alternativ investeringsfond, med féljden att
Emittenten inte l&ngre behdver utse en AlF-férvaltare; och

e mojliggdra en avnotering av vinstandelslanen fran NGM Nordic AIF.

Emittenten beddmer att férslagen ligger i sdval Emittentens som Andelsdgarnas intresse da de skulle
medféra en minskning av Emittentens administrations- och rérelsekostnader och darmed ge méjlighet
till stérre avkastning.

FORSLAG TILL BESLUT OM VERKSAMHETS- OCH VILLKORSANDRING

Andelsagarna ombeds hdrmed samtycka till en férandring av Emittentens verksamhet i enlighet med
vad som beskrivs i punkten 2.1 nedan och de ddrmed sammanhangande andringarna av Villkoren som
beskrivs i punkten 2.2 nedan. Férslagen under punkterna 2.1 och 2.2 (gemensamt "Forslaget”) ar
villkorade av varandra och ska antas sasom ett beslut.

Verksamhetséandring

Emittenten féreslar att Andelsagarna samtycker till en férandring av Emittentens verksamhet fran att
besta av portféljforvaltning och bolagsutveckling i enlighet med den investeringsstrategi och i vrigt pa
det satt som angetts i prospektet for de Initiala Vinstandelslanen till att besta av férvaltning av
investeringen i Mengus Holding 2019 AB och darmed férenlig verksamhet.

Villkorsandring

Emittenten féreslar att Andelsagarna samtycker till att anta &ndrade Villkor i enlighet med Bilaga A.



De foreslagna andringarna av Villkoren framgar av tabellen nedan, dar forslag till andringar av eller
tillagg till befintlig text ar understruken medan text som foreslas strykas ar genomstruken i den vénstra
kolumnen. Det fullstandiga forslaget till andrade Villkor (i &ndringsmarkerad text) framgar av Bilaga B.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1.1 Definitioner

"AlF-férvaltaren” avser den AlF-forvaltare
som Emittenten utsett enligt lagen
(2013:561) om forvaltare av alternativa
investeringsfonder.

[...]

"Default-handelse” avser:

(a) en Avnotering;

(b) en Agarférandring;

(c) att Emittenten blir Insolvent; och

(d) att Emittenten underlater att folja, eller pa
nagot satt agerar i strid med, vasentliga
forpliktelser enligt dessa Villkor, forutsatt att
(i) en eller flera Andelsinnehavare som
representerar mer an femtio (50) procent av
Utestaende Vinstandelslan har, med en
rimlig grad av detaljer, underrattat Emittenten
darom, och (ii) att Emittenten inte har vidtagit
rattelse inom tjugo (20) Bankdagar fran
mottagande av sadan underrattelse.

3 Anvandning av intakter

Emittenten ska anvanda intakterna fran
utgivandet av Vinstandelslanen for att gora
Investeringar frdmst i onoterade bolag i
enlighet med Emittentens investeringspolicy,
vilken aterfinns i prospektet for de Initiala
Vinstandelslanen. Detta ska dock inte
begransa bestdmmelserna i punkt 6
(Kostnader m.m.).

12 Information till Andelsagare

12.1.2 Emittenten ska alltid efterfolja de
upplysnings- och offentliggérandekrav som
foreskrivs i den svenska vardepappers-
lagstiftningen (sasom tillamplig fran tid till
annan), vilka bland annat féljer av lag
(2007:582) om vardepappersmarknaden,
EU:s férordning om marknadsmissbruk, god
sed pa den svenska aktiemarknaden och
relevanta uttalanden fran Aktiemarknads-
namnden saval som de regler som galler for

1.1 Definitioner

"AlF-forvaltaren” avser den AlF-férvaltare som
Emittenten utsett enligt lagen (2013:561) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder, eller,
for det fall sadan AlF-férvaltare inte kravs enligt

lag, Styrelsen.
[...]
"Default-hdndelse” avser:

(a) en Agarférandring;

(b) att Emittenten blir Insolvent; och

(c) att Emittenten underlater att folja, eller pa
nagot satt agerar i strid med, vasentliga
forpliktelser enligt dessa Villkor, foérutsatt att (i)
en eller flera Andelsinnehavare som
representerar mer an femtio (50) procent av
Utestaende Vinstandelslan har, med en rimlig
grad av detaljer, underrattat Emittenten darom,
och (ii) att Emittenten inte har vidtagit rattelse
inom tjugo (20) Bankdagar fran mottagande av
sadan underrattelse.

3 Anvandning av intakter

Emittenten ska anvanda intékterna fran
utgivandet av Vinstandelslanen for att forvalta
Emittentens innehav i Mengus Holding 2019 AB.
Detta ska dock inte begransa bestdmmelserna i
punkt 6 (Kostnader m.m.).

12 Information till Andelséagare

12.1.2 Emittenten ska alltid efterfolja de
upplysnings- och offentliggérandekrav som
foreskrivs i den svenska vardepappers-
lagstiftningen (sasom tillamplig fran tid till
annan),-vilka-bland-annatfoljerav-lag
5 . Knadsmi ’ .
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5.1

5.2

den marknadsplats pa vilken Vinstandels- pa-vilken-Vinstandelslanen-arupptagnafor

lanen ar upptagna for handel. handel.

13.1 Regelefterlevnad 13.1 Regelefterlevnad

Emittenten ska (i) i allt vasentligt folja alla Emittenten ska (i) i allt vasentligt folja alla lagar
lagar och regler som ar tillampliga fran tid till  och regler som ar tillampliga fran tid till annan,

annan, daribland regler som galler pa sadan  daribland-reglersom-gallerpa-sadan
marknadsplats dar Vinstandelslanen, fran tid  marknadsplats-dar-Vinstandelsldnenfran-tid-till
till annan, ar upptagna till handel, och (i) annan;-ar-upptagna-til-handel; och (ii) erhalla,
erhalla, bibehalla och, i allt vasentligt, folja bibehalla och, i allt vasentligt, félja villkoren for
villkoren for alla godk&nnanden, licenser eller alla godkannanden, licenser eller andra tillstand
andra tillstand som kravs for bedrivandet av som kravs for bedrivandet av Emittentens

Emittentens verksamhet. verksamhet.

13.6 Forandring av verksamheten 13.6 Forandring av verksamheten

Emittenten ska tillse att det inte sker nagra Emittenten ska tillse att det inte sker nagra
vasentliga férandringar avseende den vasentliga férandringar avseende den generella
generella beskaffenheten av dess beskaffenheten av dess verksamhet eller dess
verksamhet eller dess huvudsakliga huvudsakliga inriktning som den anges i punkt 3
inriktning som den bedrivs per dagen for (Anvandning av intikter).

dessa Villkor eller som angetts i prospektet
for de Initiala Vinstandelslanen.

GODKANNANDE

Forslaget ska anses vara antaget omedelbart efter att svarstiden har I16pt ut och en erforderlig majoritet
i enlighet med punkten 5.6 Majoritetskrav nedan har samtyckt till Férslaget, eller om Emittenten
dessférinnan erhallit godkannande fran en erforderlig majoritet av Andelsdgarna, i bagge fall férutsatt
att beslutsforhet enligt punkten 5.5 Beslutsférhet nedan féreligger.

OBEROENDE GRANSKNING

Emittentens Fdrslag har inte granskats eller analyserats av oberoende radgivare fran Andelsagarnas
perspektiv. Andelsédgarna rekommenderas att radfraga sin legala radgivare fér en oberoende
utvardering av Forslaget.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Féljande instruktioner galler for det Skriftliga Foérfarandet.

Sista svarsdag for att delta i det Skriftliga Forfarandet

Emittenten maste ha mottagit roster per post, bud eller e-post till adressen nedan senast klockan 17:00
(CEST) den 2 juni 2023. Roster som erhalls efter denna tidpunkt kan komma att bortses fran.
Beslutsforfarande

Emittenten ager ratt att besluta om mottagna svar ar giltiga sasom roster i det Skriftliga Férfarandet .

Om en erforderlig majoritet av samtycken har erhallits av Emittenten fran Andelsdgarna ska Forslaget
anses antaget, dven om svarsfristen vid den tidpunkten inte har 16pt ut.

Information om de beslut som fattats genom det Skriftiga Férfarandet kommer att (a) meddelas
Andelsagarna i enlighet med punkten 22.1(b) (Meddelanden) i Villkoren, och (b) offentliggéras pa
Emittentens webbplats.



5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Ett beslut fattat genom det Skriftliga Forfarandet ar bindande for samtliga Andelsagare, oavsett
deltagande i det Skriftliga Forfarandet.

Rétt att delta och fullmakter
Den som onskar delta i det Skriftliga Férfarandet maste pa Avstamningsdagen:

(a) vara direktregistrerad innehavare av ett eller flera Vinstandelslan pa ett vardepapperskonto i
skuldboken; eller

(b) vara registrerad som forvaltare for ett vardepapperskonto avseende ett eller flera Vinstandelslan i
skuldboken.

Vinstandelslan registrerade hos férvaltare

For det fall ni inte ar direktregistrerad som innehavare, utan era Vinstandelslan innehas genom en
forvaltare eller annan mellanman, har ni tva olika maojligheter att paverka det Skriftliga Forfarandet.

(1) Ni kan fraga er forvaltare eller annan mellanman som innehar Vinstandelslanen for er rakning
att rosta i sitt eget namn for dessa Vinstandelslan i enlighet med era réstinstruktioner.

(2) Ni kan erhalla en fullmakt (se Bilaga 2) fran foérvaltaren eller annan mellanman for att sedan
skicka in er egen rost med stdd av sadan fullmakt. For det fall ert innehav halls genom led av
flera mellanman kommer ni att behdva en fullmakt direkt fran den part som ar registrerad som
innehavare i skuldboken, alternativt att det finns en fullmaktskedja mellan varje mellanman i
kedjan av innehavare.

Huruvida en eller bada av dessa alternativ ar tiligangliga for er beror pa de villkor som galler for ert
forhallande till den registrerade forvaltaren som innehar Vinstandelslanen for er rakning (samt de villkor
som galler mellan varje eventuell ytterligare mellanman).

Ni rekommenderas att kontakta er forvaltare eller annan mellanman som innehar Vinstandelslanen for
er rakning for att erhalla instruktioner hur ni kan delta i det Skriftliga Forfarandet. Eventuella
Vinstandelslan som innehas av Emittenten, ett bolag inom Emittentens koncern eller narstaende bolag
ar inte berattigade att delta i det Skriftliga Férfarandet.

Beslutsforhet

For beslutsforhet i det Skriftliga Forfarandet kravs att Andelségare som representerar minst femtio (50)
procent av Utestaende Vinstandelslan besvarar forfragan.

Om det inte foreligger beslutsférhet ska Emittenten pakalla ett andra Skriftligt Forfarande, forutsatt att
Forslagen inte dragits tillbaka av Emittenten. Beslutsforhetskravet ska inte galla for ett sddant andra
Skriftligt Forfarande.

Majoritetskrav

Beslut i enlighet med Forslaget kréaver samtycke fran Andelsagare representerande atminstone nittio
(90) procent av alla Utestdende Vinstandelslan som svarar i det Skriftliga Forfarandet.

Svarsadress

Vanligen returnera bilagt Svarsformuléar samt, om tilldmpligt, bilagd Fullmakt eller andra godkénda
behdrighetshandlingar, for det fall Vinstandelslanen halls i férvar av annan an Euroclear Sweden, per
post, bud eller e-post (inskannad kopia) till Emittentens ombud:

Med post:

KANTER Advokatbyra KB
Attn: Alexander Gragg
Box 1435

111 84 Stockholm



Med bud:

KANTER Advokatbyra KB
Attn: Alexander Gragg
Engelbrektsgatan 3

114 32 Stockholm

Med e-post:

Amnesrad: “Zenith Group Real Estate | — Skriftligt forfarande”

E-post: gragg@kntr.se

YTTERLIGARE INFORMATION

Vid fragor, vanligen kontakta Emittenten pa erik.holmberg@zenithvc.se eller + 46 (0)70 931 64 10.

Stockholm, 11 maj 2023
Zenith Group Real Estate | AB (publ)


mailto:gragg@kntr.se
mailto:erik.holmberg@zenithvc.se

Bilagt:
Forslag till &ndrade Villkor (Bilaga A)
Forslag till andrade Villkor i andringsmarkerad text (Bilaga B)
Svarsformular (Bilaga 1)

Fullmakt (Bilaga 2)
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