Detta Grundprospekt godkiindes av Finansinspektionen den 8 januari 2020 och ir giltigt i 12 manader fran detta
datum. Stenvalvets skyldighet att tillhandahalla tilléigg till Grundprospektet i fall av nya omstéindigheter av
betydelse, sakfel eller viisentliga felaktigheter kommer inte att vara tillimplig nir Grundprospektet inte lingre
ar giltigt.
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VIKTIG INFORMATION

Detta grundprospekt ("Grundprospekt” eller ”Grundprospektet™) avser Fastighets AB Stenvalvet, org.nr 556803-3111 (’Stenvalvet”,
”Bolaget” respektive ”Koncernen” samt dess dotterbolag om annat inte framgér av sammanhanget) program for utgivning av obligationer i
svenska kronor ("SEK?”) eller i euro ("EUR”) med en 16ptid om légst ett &r och ett nominellt belopp som inte far understiga EUR 100 000
(eller motsvarande belopp i SEK) ("MTN-programmet” respektive “"MTN”). Grundprospektet har upprittats i enlighet med
Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juli 2017 (’Prospektforordningen”). For Grundprospektet och
erbjudanden enligt Grundprospektet géller svensk rétt. Tvist med anledning av Grundprospektet, erbjudanden och ddrmed sammanhidngande
rittsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Som del av detta Grundprospekt ingér dven de handlingar som inforlivas genom hinvisning. Utover detta ska 6vriga tilldgg till Grundprospektet
som Bolaget kan komma att géra samt de specifika slutliga villkor (”Slutliga Villkor”) som upprittas for genomford emission ldsas som en
del av detta Grundprospekt. For detta Grundprospekt ska definitioner i de allménna villkoren under avsnittet ”Allmédnna Villkor” (”Allméinna
Villkor”) gilla om inget annatanges. Med ”Lan” avses varje ldn av viss serie, omfattande en eller flera MTN, som Bolaget upptar under detta
MTN-program. Grundprospektet och Slutliga Villkor offentliggors pa Stenvalvets hemsida. For ytterligare information om MTN-programmet

samt erhallande av Grundprospekt och Slutliga Villkor hénvisas till Stenvalvet.

Forutom nir sé uttryckligen anges har ingen information i Grundprospektet granskats eller reviderats av Stenvalvets revisor. Inte heller har
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) ("Ledarbanken”), Svenska Handelsbanken AB (publ), Nordea Bank Abp, eller Swedbank AB
(publ) (gemensamt med Ledarbanken ”Emissionsinstituten”) verifierat informationen i detta Grundprospekt och ansvarar dirmed inte for dess
innehall.

Investerare far endast forlita sig pa informationen i Grundprospektet samt eventuella tilldgg till detta Grundprospekt. Ingen person ir behorig
att limna nagon annan information eller gora nagra andra uttalanden #n de som finns i Grundprospektet. Om sa dnda sker ska sadan information
eller sadana uttalanden inte anses ha godkints av Bolaget eller Emissionsinstituten och ingen av dem ansvarar for sadan information eller
sadana uttalanden. Varken offentliggorandet eller distributionen av Grundprospektet, eller nagra transaktioner som genomférs med anledning
av MTN-programmet, ska anses innebéra att informationen i Grundprospektet ér korrekt och géllande vid ndgon annan tidpunkt dn per dagen
for dess offentliggorande eller att det inte har forekommit nagon foréndring i Bolagets verksamhet efter nimnda dag. Om det sker visentliga
fordndringar av informationen i Grundprospektet kommer sédana forindringar offentliggéras enligt bestimmelserna om tilligg i
Prospektférordningen.

MTN ir inte en ldmplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvirdera ldmpligheten av en investering i MTN mot
bakgrund av sina egna fOrutsittningar. Varje investerare bor sirskilt (a) ha tillricklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en
indamalsenlig utvirdering av (i) MTN, (ii) méjligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns i,
eller dr inforlivad genom hénvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tilldgg; (b) ha tillgéng till, och kunskap om, limpliga analytiska
verktyg for att, mot bakgrund av sin egen finansiella situation, kunna utvérdera en investering i MTN samt den inverkan som en sadan
investering kommer att ha pa investerarens totala investeringsportfslj; (c) ha tillréckliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna
béra de risker som en investering i MTN medfor, inbegripet da lanebelopp eller rénta betalas i en eller flera valutor eller da valutan for
lanebelopp eller rianta avviker fran investerarens valuta; (d) till fullo forsta villkoren for MTN och vara vil fortrogen med beteendet hos relevanta
index och finansiella marknader; samt (e) vara kapabel att utvirdera (sjéilv eller med hjilp av finansiell radgivare) mojliga scenarion for
ekonomiska, rintenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka investeringen och mojligheterna att béra riskerna.

I forhallande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedémning att géras for MTN och ldmpliga distributionskanaler for MTN
kommer att bestimmas. En person som senare erbjuder, sdljer eller rekommenderar MTN (en “distributor”) bor beakta
mélmarknadsbedomningen. En distributér som triffas av direktiv 2014/65/EU ("MIFID II”) dr dock skyldig att genomfdra sin egen
malmarknadsbedomning for MTN (genom att antingen tillimpa eller anpassa producentens malmarknadsbedomning) och att faststilla lampliga
distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s produktstyrningskrav”), ska det i forhéllande till
varje emission faststillas huruvida Administrerande Institut eller nagot Utgivande Institut som medverkar vid emissionen av MTN ér en
producent av sddana MTN. Varken Emissionsinstituten eller ndgon av deras respektive dotterbolag som inte medverkar vid en emission,
kommer att anses vara producenter enligt MiFID:s produktstyrningskrav.

Erbjudanden av MTN riktar sig inte till personer vars deltagande forutsitter ytterligare Grundprospekt, registrerings- eller andra
atgéirder in de som foljer av svensk ritt. Grundprospektet far inte distribueras i nagot land dér distributionen eller erbjudandet
Kkriiver atgird enligt ovan eller strider mot regler i sadant land. Forviirv av MTN som emitteras i enlighet med detta Grundprospekt
i strid med ovanstaende kan anses som ogiltigt.
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1 BESKRIVNING AV STENVALVETS MTN-PROGRAM

1.1 Allmént

Stenvalvet har etablerat MTN-programmet for att emittera MTN upp till ett totalt belopp om SEK 5 000 000 000
(alternativt motsvarande belopp i EUR). Bolaget och Emissionsinstituten kan 6verenskomma om hdjning av detta
belopp. MTN-programmet utgér en ram varunder Stenvalvet, i enlighet med styrelsens beslut den 14 oktober 2019, har
mojlighet att pa kapitalmarknaden 16pande uppta MTN med en 16ptid om ldgst ett ar. For detta Grundprospekt ska
definitioner i de Allménna Villkoren gélla om inget annat anges.

Lan upptas genom utgivande av l6pande skuldebrev, Medium Term Notes (MTN). MTN far emitteras till ett
kapitalbelopp om lidgst EUR 100 000 (eller motvérdet darav i SEK). Programmet &dr for Bolaget ett av flera
finansieringsalternativ i den dagliga affirsverksamheten och vinder sig till investerare pa den svenska
kapitalmarknaden. Beslut att uppta Lan fattas av Bolagets styrelse eller enligt vid tiden for Lans upptagande géllande
delegationsordning. Lan under MTN-programmet kan emitteras med fast riinta eller med rorlig rinta.

Bolaget har utsett Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) som ledarbank. Ledarbanken utgor tillsammans med
Svenska Handelsbanken AB (publ), Nordea Bank Abp och Swedbank AB (publ) emissionsinstitut. Ytterligare
emissionsinstitut kan komma att utses eller uttrida. Sdsom emissionsinstitut under programmet har Emissionsinstituten
inte nagra ekonomiska eller andra relevanta intressen hirvidlag, forutom eventuella avgifter. Savitt Bolaget kéinner till
finns det inga andra personer som &r inblandade vid utgivande av MTN som har nagra ekonomiska eller andra relevanta
intressen.

1.2 Allménna och Slutliga Villkor

For samtliga Lan som ges ut under detta program ska Allménna Villkor, atergivna i detta Grundprospekt, gélla.
Utgivande Institut och i forekommande fall Administrerande Institut) upprittar slutliga villkor (”Slutliga Villkor™)
med kompletterande lanevillkor for aktuellt Lan, vilka tillsammans med de Allmidnna Villkoren utgér fullstindiga
villkor for respektive Lan. Varje Lan som utges under programmet tilldelas ett lanenummer.

1.3 Status

Lénet utgor en skuldférbindelse utan sidkerhet med lika ritt till betalning (pari passu) med Bolagets Gvriga, existerande
eller framtida oprioriterade icke efterstillda och icke sikerstillda betalningsataganden for vilka formansritt inte foljer
avlag.

1.4 Form av virdepapper samt identifiering

MTN ir en dematerialiserad ensidig skuldforbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument. Saledes utfirdas inga fysiska virdepapper och begidran om viss registreringsatgérd ska riktas till
KontoforandeInstitut.

MTN-programmet &r anslutet hos Euroclear Sweden och Slutliga Villkor innehéller det fran Euroclear Sweden erhéllna
internationella numret for virdepappersidentifiering, ISIN (International Securities Identification Number).

1.5 Forséljning

Forséljning sker genom att Utgivande Institut erhéller ett emissions- och forsiljningsuppdrag. I samband med
uppdraget bestams emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som dr over eller under nominellt belopp.
I detta fall anvinds inte forfarande med teckning och teckningsperiod. Kop och forsdljning av viardepapper sker dver
den marknadsplats som virdepappren &r noterade pa. Likvid mot leverans av virdepapper sker genom Utgivande
Instituts (i forekommande fall Administrerande Institut) forsorg i VPC-systemet.

Marknadspriset pA MTN ir rorligt och beror bland annat pa gillande rinta for placeringar med motsvarande 16ptid
samt upplupen kupongrinta sedan foregaende rinteforfallodag. Information om aktuella priser aterfinns for relevanta
MTN pa Nasdaq Stockholms hemsida nasdagomxnordic.com.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt, i pappersformat eller elektroniskt
media, hdnvisas till Bolagets hemsida stenvalvet.se.

1.6 Upptagande till handel pa reglerad marknad

Enligt Allménna Villkor ska eventuellt upptagande till handel pa en reglerad marknad anges i Slutliga Villkor och om
MTN ska distribueras pa reglerad marknad kommer ansokan att inges till Nasdaq Stockholm eller annan reglerad
marknad. I Slutliga Villkor angiven marknadsplats kommer att ha ritt att géra en egen bedomning och direfter medge
eller avsla att MTN registreras.
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Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel av Lan under detta MTN-program sasom
kostnader for framtagande av Grundprospekt.

Kostnaden for att inregistrera ett Lan pa en reglerad marknad framgér av relevant reglerad marknads vid var tid gillande
prislista.

1.7 Preskription

Ritten till betalning av Kapitalbelopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Ritten till rintebetalning
preskriberas tre ar efter respektive Rinteforfallodag. De medel som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer
Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om Kapitalbelopp och tre ar
betriffande rintebelopp, i bada fallen riknat fran dag som framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestimmelser om
verkan av preskriptionsavbrott.

1.8 Tillamplig lag
Svensk lag ska tillimpas vid tolkningen av Allmédnna Villkor och tillimpliga Slutliga Villkor. Tvist rérande tolkning
och tillimpning ska avgoras vid svensk domstol och Stockholms tingsritt som forsta instans.

1.9 Behandling av personuppgifter

Bolaget och Emissionsinstituten dr var for sig personuppgiftsansvariga for de personuppgifter som respektive part
samlar in och behandlar inom ramen for MTN-programmet. Respektive part dr ansvarig att folja tillimplig
dataskyddslagstiftning vid sin behandling av personuppgifter inom ramen for MTN-programmet.

For ndrmare information om respektive parts behandling av personuppgifter och om den registrerades/den registrerades

representanters rittigheter i anslutning till behandlingen, se Bolagets respektive Emissionsinstitutens hemsidor eller ta
kontakt med respektive part for sadan information.
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2 PRODUKTBESKRIVNING

Nedan foljer en beskrivning och exempel av konstruktioner och termer som férekommer vid utgivande av Lan under
MTN-programmet. Konstruktionen av varje Lan framgér av Slutliga Villkor och ska gilla tillsammans med f6r MTN-
programmet gillande Allménna Villkor.

2.1 Réintekonstruktioner

Lan under MTN-programmet kan 16pa med fast rinta eller rorlig rinta. Den aktuella Réintekonstruktionen for det

specifika Lanet specificeras i dess Slutliga Villkor.

Lan med fast riinta

Léanet loper med rinta enligt Réntesatsen pa utestiende Nominellt belopp fran Lanedatum till och med
Aterbetalningsdagen. Rintan erldggs i efterskott pa respektive Rinteforfallodag och berdknas pa 30/360-dagarsbasis
for MTN i SEK och pa faktiskt antal dagar/360 for MTN i EUR. Med Rinteforfallodag for fast rinta avses den sista
dagen i varje Rénteperiod dock att om nagon sadan dag inte dr Bankdag ska som Rénteforfallodag anses nidrmast
pafoljande Bankdag om inte annat foreskrivs i Slutliga Villkor.

Lan med rorlig réiinta - FRN (Floating Rate Notes)

Lanet 16per med rinta fran Lanedatum till och med Aterbetalningsdagen. Rintesatsen for respektive Rinteperiod
beriknas periodvis och utgors av Réntebasen med tilldgg/avdrag av Réntebasmarginalen for samma period. Réntan
erldggs i efterskott pa varje Rinteforfallodag och beriknas pa faktiskt antal dagar/360 for MTN i SEK och MTN i EUR
i respektive Rinteperiod eller enligt sadan annan berdkningsgrund som tillimpas for aktuell Rintebas. Med
Rinteforfallodag for rorlig réinta avses den sista dagen i varje Rinteperiod dock att om nagon sadan dag inte dr Bankdag
ska som Rinteforfallodag anses nirmast paféljande Bankdag forutsatt att sidan Bankdag inte infaller i en ny
kalendermanad, i vilket fall Rénteforfallodagen ska anses vara foregdende Bankdag, om inte annat framgar av Slutliga
Villkor.

Rintebas for rorlig rinta
Avser den referensrinta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for Lan i SEK och EURIBOR for
Léan i EUR.

Med STIBOR avses: ”(a) den arliga réintesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Nasdaq Stockholms
hemsida fér STIBOR fixing (eller pa sadan annan hemsida som ersitter denna) for depositioner i svenska kronor under
en period jamforbar med den relevanta Rénteperioden; eller (b) om ingen siddan rintesats anges for den relevanta
Rinteperioden enligt punkten (a), medelvirdet (avrundat uppat till fyra decimaler) av de rintesatser som
Referensbankerna anger till Administrerande Institut pa dennes begiran for depositioner av SEK 100.000.000 for den
relevanta Rénteperioden; eller (¢) om ingen rintesats anges enligt punkten (a) och (b), den rintesats som enligt
Administrerande Instituts skiliga uppskattning bést motsvarar rintesatsen for depositioner i svenska kronor pa
interbankmarknaden i Stockholm f6r den relevanta Rénteperioden.”

Med EURIBOR avses ”(a) den éarliga réntesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges p& Reuters sida
EURIBOROI (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersitter nimnda system respektive sida)
for lan eller depositioner i Euro under en period jimforbar med den relevanta Rénteperioden; eller (b) om ingen sadan
rintesats anges for den relevanta Rinteperioden enligt punkten (a), medelvirdet (avrundat uppat till fyra decimaler) av
den rintesats som Europeiska Referensbanker anger till Administrerande Institut pa dennes begiran for depositioner
av EUR 10.000.000 for den relevanta Rénteperioden; eller (c) om ingen réintesats anges enligt punkten (a) och (b), den
rantesats som enligt Administrerande Instituts skiliga uppskattning bédst motsvarar rdntesatsen for depositioner i Euro
for den relevanta Rénteperioden.”

Benchmarkforordningen

Rinta som betalas pa MTN emitterade under MTN-programmet kan beridknas med vissa referensviarden som definieras
i de Allméinna Villkoren. Dessa referensvirden dar STIBOR (som tillhandahalls av Financial Benchmarks Sweden AB,
ett heldgt dotterbolag till Svenska Bankféreningen), samt EURIBOR (som tillhandahalls av European Money Market
Institute). Det noteras att Financial Benchmarks Sweden AB har triffat en overenskommelse om att Gverfora
administrationen av STIBOR till ett nybildat dotterbolag till Global Rate Set Systems. Vid tidpunkten for utgivandet
av Grundprospektet dr inte Financial Benchmarks Sweden AB registrerade i register dver administratdrer och
referensvirden, tillhandahéllet av ESMA i enlighet med artikel 36 i Benchmarkférordningen. European Money Market
Institute ér efter auktorisering den 2 juli 2019 registrerat i sdant register.
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2.2 Dagberikning av rinteperiod

”30/360-dagarsbasis” innebir att man utgar fran att aret bestar av 360 dagar som i sin tur fordelas pa 12 manader om
vardera 30 dagar och darefter divideras med 360. I vissa fall bendmns detta d&ven ’360/360” eller "Bond Basis”.

”365/360-dagarsbasis” eller ”Faktiskt antal dagar/360” innebir det faktiska antalet dagar i ranteperioden delat med
360.

”Faktiskt antal dagar/365” eller ”Faktiskt antal dagar/Faktiskt antal dagar” innebér att det faktiska antalet dagar i
rianteperioden delat med 365 (eller, om nagon del av rinteperioden infaller under ett skottar, summan av (a) det faktiska
antalet dagar i den delen av rinteperioden som infaller under ett skottar delat med 366 och (b) det faktiska antalet dagar
i den del av réinteperioden som inte infaller under skottéret delat med 365).

”Interpolering” bestimning av rinta inom tva kénda variabler enligt vad som beskrivs i Slutliga Villkor.
Utover ovan beskrivna metoder for berdkning av dagar, kan andra konstruktioner anges i de Slutliga Villkoren.

2.3 Aterbetalning av kapitalbelopp ochrinta

Lan forfaller till betalning med dess Kapitalbelopp pa relevant Aterbetalningsdag. Eventuell Rinta erléiggs pa aktuell
Rinteforfallodag. Betalning av Kapitalbelopp och rénta ska ske i den valuta i vilket Lanet upptagits till den som &r
Fordringshavare pa femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa den Bankdag nirmare respektive forfallodag
som generellt kan komma att tillimpas pa den svenska obligationsmarknaden.

Infaller forfallodag for (a) Lan med fast ridnta pa dag som inte dr Bankdag insitts respektive 6versinds beloppet forst
foljande Bankdag; réinta utgar hirvid dock endast till och med forfallodagen; (b) Lan med rorlig rénta pa dag som inte
ar Bankdag ska som Riénteforfallodag anses ndrmast paféljande Bankdag forutsatt att saidan Bankdag inte infaller i ny
kalendermanad, i vilket fall Rinteforfallodagen istillet ska anses vara féregdende Bankdag.
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3 RISKFAKTORER

Innan en investerare beslutar sig for att forviarva MTN emitterade av Stenvalvet dr det viktigt att noggrant analysera de
risker som bedoms vara av betydelse for den framtida utvecklingen for Bolaget och MTN. Nedan foljer ett antal
riskfaktorer begridnsade till risker som ir specifika for Stenvalvet och/eller MTN, samt som &r vésentliga for att en
investerare ska kunna fatta ett vilgrundat investeringsbeslut. Riskfaktorerna nedan &r presenterade i tva (2) kategorier
baserat pa deras egenskaper. Inom varje kategori har de mest visentliga riskfaktorerna angetts forst, pa grundval av
Bolagets bedomning av sannolikheten for deras forekomst och den forvintade omfattningen av deras negativa effekter.
Efterfoljande riskfaktorer i samma kategori rangordnas inte i av visentlighet eller sannolikhet for intrdffande. Da en
riskfaktor kan kategoriseras i mer dn en kategori visas en sadan riskfaktor endast en gang och i den mest relevanta
kategorin for sddan riskfaktor.

3.1 Risker relaterade till Stenvalvet

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avser Stenvalvet risken att inte 16pande ha tillgang till likvida medel eller kreditutrymme for att
fullgora sina forpliktelser. Stenvalvets verksamhet sasom dgare och forvaltare till fastigheter #r kapitalintensiv och per
den 30 september 2019 uppgick Stenvalvets skulder till laneinstitut (inklusive foretagscertifikat) till cirka
6 200 000 000 kronor. Av dessa 6 200 000 000 kronor utgjorde cirka 2 800 000 000 kronor kortfristiga skulder (varav
foretagscertifikat om 1 100 000 000 kronor) och cirka 3 500 000 000 kronor utgjorde langfristiga skulder. Stenvalvet
riknar med att refinansiera kortfristiga skulder om cirka 2 800 000 000 kronor och langfristiga skulder om cirka
3 500 000 000 kronor inom de nidrmaste tolv manaderna. Stenvalvet ir saledes beroende av att kunna erhélla extern
belaning for att kunna refinansiera existerande finansiering nir den forfaller till betalning samt att kunna uppta
ytterligare finansiering vid exempelvis forvirv av fastigheter.

Mojligheten till att erhalla finansiering 4r beroende av den allménna tillgédngen till kapital och Stenvalvets finansiella
situation. For det fall tillgdngen pa kapital minskar eller Stenvalvets finansiella situation forsimras kommer Stenvalvets
finansieringskostnader att 6ka vilket innebdr att Stenvalvets resultat blir ldgre. I virsta fall riskerar Stenvalvet att inte
kunna aterbetala befintliga lan. I vilken utstrickning finansieringsrisk kan paverka Stenvalvet dr osikert men utgor en
betydande risk for Stenvalvets formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser.

Fastigheternas virdefordindring

Stenvalvets tillgangar utgors till allra storsta del av de fastigheter som dgs av Koncernen. Stenvalvet dr dirfor exponerat
mot foridndringar av fastighetsportfoljens marknadsvirde. For att bedoma fastigheternas marknadsvirde virderas
fastigheterna tva ganger per ar av externa virderingsforetag.

Stenvalvet redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde enligt redovisningsstandarden IAS 40
Forvaltningsfastigheter, vilket innebir att fastigheternas koncernmissiga bokfoérda vidrde motsvarar deras bedomda
marknadsvirde. Detta innebir att sjunkande marknadsvirden pa Koncernens fastigheter kommer att inverka negativt
péa dess resultat- och balansrdkning. Sjunkande marknadsvirden kan intriffa bland annat till f6ljd av forsvagad
konjunktur, stigande rintelédge eller till f6ljd av fastighetsspecifika omstidndigheter som bland annat avflyttningar av
hyresgister, forsamrad teknisk standard, olyckor med materiella skador som f6ljd. For att kunna uppritta redovisningen
enligt god redovisningssed maste foretagsledningen goéra bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter samt 1imnad information i 6vrigt. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Virdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de
bedomningar och antaganden som gors av foretagsledningen. Felaktiga antaganden, beddmningar och berdkningar i
samband med virderingsarbetet kan ha en negativ inverkan pa Stenvalvets verksamhet, finansiella stillning och
resultat. Fordndringar i befintliga virderingar kan dven medfora att Koncernen inte uppfyller relevanta kovenanter och
tillimpliga belaningsgrader under befintliga finansieringsavtal vilket kan medfora krav pa hogre amorteringskrav,
vilket i sin tur kan paverka Koncernens likviditet och ddrmed Stenvalvets formaga att uppfylla sina
betalningsforpliktelser.

Riinterisk

Med rinterisk avser Stenvalvet den resultateffekt som en bestdende rinteforéindring har pa Koncernens finansiella
intdkter och kostnader. Stenvalvets finansieringskillor bestar huvudsakligen av kassaflode fran 16pande verksamhet
och upplaning. Koncernens finansiella intidkter #r ldgre #n de finansiella kostnaderna och upplaningen medfor att
Stenvalvet exponeras for en risk att nivan pa marknadsréntor och tillimpliga marginaler 6kar. Per den 30 september
2019 hade Stenvalvet en sammanlagd belaning om cirka 6 200 000 0000 kronor och om marknadsrintor och langivares
marginaler 6kar kommer det innebidra hogre kostnader for Stenvalvet. Per den 30 september 2019 var 62 procent av
den sammanlagda belaningen rintesékrad genom rinteswappar och ytterligare 13 procent (exklusive foretagscertifikat)
rantesikrad genom 1an med fast rinta. Givet detta berdknas en momentan dkning av marknadsriantan med 1 procent
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medfora en arlig kostnadsokning for Koncernen om cirka 12 000 000 kronor.
Kreditrisk

Med Kreditrisk avser Stenvalvet den risk for forlust som det innebdr om Koncernens motparter inte fullgér sina
forpliktelser och eventuella sikerheter som stillts for sadana forpliktelser inte tdcker Koncernens fordringar.
Stenvalvets kreditrisk kan i huvudsak hénforas till utestdende hyresfordringar, likvida medel samt finansiella
derivatavtal med positiva virden och Stenvalvet bedomer att den frimsta kreditrisken bestar i risk mot dess hyresgéster
utanfor offentlig sektor, vilka star for cirka 28 procent av Koncernens sammanlagda hyresintikter. Forluster relaterade
till Koncerns motparter uppstar frimst om dessa forsitts i konkurs eller av andra skil inte kan fullfolja sina
betalningsataganden. I vilken utstrickning kreditrisk kan paverka Stenvalvet édr osdkert men utgor en betydande risk
for Stenvalvets formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser.

Bolagets insolvens och stillande ay sdikerhet for annan skuld

Stenvalvet &r inte forhindrat uppta ytterligare skuld eller fran att stélla sikerhet for annan skuld (med undantag for att
Bolaget inte fér sikerstilla andra marknadslan). Per den 30 september 2019 hade Stenvalvet cirka 6 200 000 000 kronor
i sikerstilld skuld och en beldningsgrad pa cirka 50 procent. Sikerstillda borgenirer till Koncernen har ritt till
betalning ur sikerheterna innan Fordringshavarna erhaller betalning under MTN. Fordringshavarna har ingen sikerhet
i Bolagets eller Koncernens tillgangar och kommer ddrmed vara oprioriterade borgenidrer i hindelse av Bolagets
konkurs eller foretagsrekonstruktion. Fordringshavarana kommer saledes fa betalt forst efter det att sikerstillda
borgendrer fatt fullt betalt for sikerstilld skuld.

Hyresintiikter och hyresutveckling

Stenvalvets 16pande intikter bestar huvudsakligen av intikter under hyresavtal pa de fastigheter som Koncernen iger.
Stenvalvet har som afférsidé att i forsta hand forvirva och dga samhillsfastigheter. Med begreppet samhillsfastighet
avser Stenvalvet fastighet som brukas till 6vervigande del av skattefinansierad verksamhet och &r specifikt anpassad
for samhillsservice. Da Koncernens intikter huvudsakligen regleras av forhallandevis langa hyresavtal dr Stenvalvets
mojligheter att pa kort sikt paverka resultatet i den 16pande verksamheten begrinsade. Stenvalvets samhillsfastigheter
har som regel en enda hyresgést. Om- och avflyttningar i detta bestand kan dérfor medfora sirskilt stora kostnader for
lokalanpassning och visentliga inkomstbortfall kan uppkomma under tiden for lokalanpassning eller vid svarigheter
att finna nya hyresgister. Stenvalvets hyresintikter kan dven paverkas av politiska beslut om flytt eller nedliggning av
skattefinansierad verksamhet med avflyttning som f6ljd.

Under perioden mellan 1 januari — 30 september 2019 uppgick den sammanlagda hyresintikten i Koncernen till cirka
653 000 000 kronor. Hyresintikten bestar oftast dels av en bashyra och dels olika tilligg och fordndras i regel med den
arliga forindringen i konsumentprisindex. En nedgéng i konsumentprisindex kan leda till ldgre hyresintikter for
Stenvalvet. Ligre hyresintikter riskerar, forutom en negativ resultatpaverkan, samt #ven medfora att Koncernens
fastigheter virderas ldgre, vilket skulle fa en paverkan pa Koncernens balansrikning, samt riskerar fa till foljd att bolag
i Koncernen riskerar att bryta mot relevanta finansiella kovenanter under befintliga finansieringar. En nedgang av
konsumentprisindex med 1 procent skulle innebéra att Koncernens hyresintikter minskar med cirka 7 000 000 kronor,
samt ddarmed riskera en negativ virdeforiandring avseende fastigheterna.

Hyresforindringar sker dven nidr avtalen omforhandlas och kan sidledes komma att paverkas av det allménna
konjunkturlidget.

Kostnader for drift och underhall

All drift och underhall av Koncernens fastigheter utfors av externa parter. Vissa avtal avseende drift och underhall har
mycket ldnga 16ptider medan andra ir foremal for regelbundna omférhandlingar varvid Stenvalvets kostnader for
underhall kan 6ka. Kostnader for drift och underhall ldggs till viss del ut pa hyresgisterna. For Stenvalvets del utgors
driftskostnaderna frimst av taxebundna kostnader (vidrme, el, vatten och kyla), varvid kostnader for virme och el har
storst resultatpaverkan. Under perioden 1 oktober 2018 — 30 september 2019 uppgick Stenvalvets fastighetskostnader
till cirka 245 000 000 kronor varav cirka 66 000 000 kronor utgjorde kostnader for el och vdarme. Vid eventuella
vakanser paverkas Stenvalvets resultat inte bara av forlorade hyresintikter utan dven av kostnader for till exempel
energi vilka vid uthyrning i méanga fall kunnat debiteras hyresgisten eller vilka kostnader Stenvalvet annars fatt
tickning for genom hyresintikter. Om drifts- och underhallskostnader okar utan att Stenvalvet kompenseras genom
vidarefakturering eller 6vriga hyresintékter kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens kostnader och intikter.

Transaktionsrelaterade risker

Med transaktionsrelaterade risker avser Stenvalvet huvudsakligen risker férenade med forvirv av fastigheter, antingen
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genom direktforvirv av fastighet eller genom forvirv av fastighetsiigande bolag. Under perioden mellan 1 januari — 30
september 2019 har Stenvalvet genomfort nyforvirv av fastigheter (direkt eller indirekt) till ett vidrde av cirka
1 100 000 000 kronor. Fastighetsforvarv ar till sin natur forenat med vissa risker som kan fa till foljd att forvirvad
fastighet inte har det virde som Stenvalvet antagit. Vid forvarv av fastigheter utgors Stenvalvets risker bland annat av
risk for framtida bortfall av hyresgéster och ddrmed minskade hyresintdkter, miljorisker som kan leda till 6kade
kostnader for sanering, och tekniska brister i fastigheten som kan leda till 6kade kostnader for drift och underhall. For
det fall forvirv sker av fastighetsidgande bolag tillkommer risker for till exempel skatter och rittsliga tvister vilka kan
leda till 6kade kostnader for Koncernen.

Projektutvecklingsrisk

Stenvalvets tillvixt sker utdver genom forvirv dven genom utveckling av befintliga fastigheter i portfdljen och uppfora
nya byggnader. Under perioden 1 januari — 30 september 2019 genomférdes utvecklingsprojekt (ny-, till- eller
ombyggnation) till en sammanlagd investeringsutgift om cirka 335 000 000 kronor och per den 30 september 2019
uppgick prognosen for Koncernens aterstaende investeringsvolym i pagaende och kontrakterade projekt till cirka 400
000 000 kronor under de kommande tolv méanaderna. Huvudsakligen genomfors utvecklingsprojekt direkt efter
bestillning av hyresgist som ett led i ny uthyrning eller forlingning av befintliga hyresavtal. Stenvalvet genomfor
samtliga utvecklingsprojekt med upphandlade entreprenorer. Vid utvecklingsprojekt finns risk att blivande
hyresgisters behov och forvintningar inte uppfylls eller att projekten blir dyrare #n planerat pa grund av foérseningar
eller brister i projektgenomforandet.

32 Risker relaterade till MTN

Riinterisk

Rinterisken relaterad till MTN utgivna av Bolaget varierar beroende pa rantekonstruktion och 16ptid for MTN. Risken
i en investering i MTN okar ju ldngre 16ptid MTN har da kreditrisken i lingre MTN dr svarare att Gverblicka #n for
MTN med kortare 16ptid. Investeringar i MTN med rorlig rdnta kan vara utsatta for snabba och stora rantefordndringar.
Risk foreligger att Rintebasen faller till en 1dgre niva under MTN:s 16ptid varpa den rorliga rdntan som betalas pa Lanet
blir ldgre. Investeringar i MTN med fast rinta innebdr en risk for att marknadsvérdet hos MTN kan paverkas negativt
vid fordndringar i marknadsrintan. Utover detta sa 6kar rénterisken med 16ptiden for MTN da fluktuationen i priset for
MTN blir storre for MTN med ldngre 16ptid dn for MTN med kortare 16ptid.

Benchmarkforordningen

Efter ett antal storre skandaler har processen for hur LIBOR, EURIBOR, STIBOR och andra referensrintor bestims
varit foremal for lagstiftarens uppmérksamhet. Detta har resulterat i ett antal lagstiftningsatgérder varav vissa redan
implementerats och andra dr pa vig att implementeras. Det storsta initiativet pa omradet #r den s.k.
benchmarkforordningen (Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index
som anvinds som referensvérden for finansiella instrument och finansiella avtal eller for att méta investeringsfonders
resultat, och om #ndring av direktiven 2008/48/EG och 2014/17/EU och forordning (EU) nr 596/2014
("Benchmarkforordningen”) som tridde ikraft den 1 januari 2018 och som reglerar tillhandahéllandet av
referensvirden, rapportering av dataunderlag for referensvirden och anvindningen av referensvirden inom EU. I och
med att forordningen endast tillimpats en begrinsad tidsperiod kan inte dess effekter fullt ut bedomas. Det finns dock
en risk att benchmarkférordningen kan komma att paverka hur vissa referensrintor bestims och utvecklas. Detta kan i
sin tur exempelvis leda till 6kad volatilitet gidllande vissa referensréntor. Vidare kan de 6kade administrativa kraven,
och de dirtill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktorer inte lingre kommer vilja medverka vid bestdimning
av referensrintor, eller att vissa referensrintor helt upphér att publiceras. Om sa sker for en referensrinta som tillimpas
for viss MTN skulle det kunna fa negativa effekter for en innehavare av MTN.

Kreditrisk

En investerare i MTN utgivna av Bolaget bir en kreditrisk gentemot Bolaget. Investerarens mojlighet att erhalla
betalning under MTN ér dérfor beroende av Bolagets mdjligheter att infria sina betalningsataganden, vilket i sin tur i
stor utstriackning dr beroende av utvecklingen i Bolagets verksamhet, dess fortsatta finansiella position samt de risker
som Koncernen dr exponerad mot och som beskrivits tidigare i detta avsnitt. Forsimrade utsikter for Koncernen kan
dven leda till en nedgang i marknadsvirde for MTN. Om Bolagets verksamhet skulle utvecklas negativt eller om
Bolagets finansiella position skulle forsdmras finns det en risk att investerares mojlighet att kunna erhdlla betalning
under MTN forsdmras.
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MTN dr strukturellt efterstillda borgendrer till Koncernforetag

Bolaget dr beroende av 6vriga Koncernforetag for att kunna erldgga betalning under MTN. Bolagets omsittning
bestar uteslutande av internfakturering av tjanster. For att Bolaget ska kunna uppfylla betalningsforpliktelser under
MTN fordras det dérfor att Koncernforetag har mojlighet att betala for dessa tjinster, ge lan eller limna utdelning till
Bolaget. MTN kommer inte att vara sikerstillda och inget Koncernforetag kommer att gé i borgen for
betalningsforpliktelser under MTN. Koncernforetag kommer att ha skulder till andra borgenirer. Om ett
Koncernforetag blir foremal for konkurs kommer dess borgenirer att ha ritt till full betalning av sina fordringar innan
Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktiedgare i Koncernforetaget, har ritt till utbetalning av eventuella
resterande medel. Detta kan i sin tur komma att paverka Bolagets resultat och finansiella stillning, liksom dess
formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser under MTN negativt.
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4

ALLMANNA VILLKOR

Foljande allménna villkor ("Allménna Villkor”) ska gilla for 1&n som Fastighets AB Stenvalvet (publ) (org. nr
556803-3111 ) ("Bolaget”) emitterar pa kapitalmarknaden under avtal som ingétts den 7 januari 2020 mellan Bolaget
och Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Nordea Bank Abp, Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank
AB (publ) om MTN-program ("MTN-program”) genom att utge obligationer med varierande loptider, dock ldgst ett
ar, s.k. Medium Term Notes.

1.

1.1

DEFINITIONER
Utover ovan gjorda definitioner ska foljande bendmningar ha den innebord som anges nedan.

”Administrerande Institut” 4r (i) om Lan utgivits genom tvé eller flera Utgivande Institut, det Utgivande
Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for vissa administrativa uppgifter betriffande Lanet enligt
Slutliga Villkor, och (ii) om Lan utgivits genom endast ett Utgivande Institut, det Utgivande Institutet.

”Avstamningsdag” ir den femte Bankdagen fore (eller annan Bankdag fore den relevanta dagen som
generellt kan komma att tillimpas pa den svenska obligationsmarknaden) (i) forfallodag for rinta eller
kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (ii) annan dag dé betalning ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen for
Fordringshavarméte, (iv) dagen for avsdndande av meddelande, eller (v) annan relevant dag.

”Bankdag” dr dag som inte dr sondag eller annan allméan helgdag i Sverige eller som betrdffande betalning
av skuldebrev inte &r likstéilld med allmén helgdag i Sverige. Lordagar, midsommarafton, julafton och
nyarsafton ska for denna definition anses vara likstillda med allmin helgdag.

”Befintliga Majoritetsiigare” dr envar av Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner och Stiftelsen for
Strategisk Forskning.

”Dagberikningsmetod” ir vid berdkningen av ett belopp for viss berdkningsperiod, den berdkningsgrund
som anges i Slutliga Villkor.

(a) Om berékningsgrunden ”30/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa ett ar med 360
dagar bestaende av tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad det faktiska antalet
dagar som 16pt i manaden.

(b) Om berdkningsgrunden “Faktisk/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa det
faktiska antalet dagar i den relevanta perioden dividerat med 360.

“Emissionsinstitut” &r Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska
Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) samt varje annat emissionsinstitut som av Euroclear
Sweden erhallit sérskilt tillstand att hantera och registrera emissioner i VPC-systemet och som ansluter
sig till detta MTN-program, dock endast sa linge sddant institut inte avtritt som emissionsinstitut.

"EURIBOR” ir:

(a) den arliga rintesats som omkring k1. 11.00 pa aktuell dag anges pa Reuters sida EURIBORO1
(eller genom sadant annat system eller pa siadan annan sida som ersétter nimnda system
respektive sida) for lan eller depositioner i Euro under en period jaimforbar med den relevanta
Rénteperioden; eller

(b) om ingen sadan rintesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt punkten (a), medelvérdet
(avrundat uppit till fyra decimaler) av den réntesats som Europeiska Referensbanker anger till
Administrerande Institut pd dennes begidran for depositioner av EUR 10.000.000 for den
relevanta Rinteperioden; eller

(c) om ingen rintesats anges enligt punkten (a) och (b), den rintesats som enligt Administrerande
Instituts skiliga uppskattning bist motsvarar rintesatsen for depositioner i Euro for den relevanta
Rénteperioden.

”Euro” och "EUR” ér den valuta som anvédnds av de deltagande medlemsstaterna i enlighet med den
Europeiska Unionens regelverk fér den Ekonomiska och Monetédra Unionen (EMU).

”Euroclear Sweden” &r Euroclear Sweden AB (org. nr 556112-8074).
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”Europeiska Referensbanker” &r fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR
och som utses av Administrerande Institut.

”Fordringshavare” dr den som dr antecknad pa VP-konto som direktregistrerad dgare eller forvaltare av
en MTN.

“Fordringshavarméte” &r ett mdte med Fordringshavarna 1 enlighet med avsnitt 12
(Fordringshavarmate).

”Justerat Lanebelopp” ir Lanebeloppet med avdrag for MTN som #gs av ett Koncernforetag eller
Befintliga Majoritetsidgare, oavsett om sadant Koncernforetag eller Befintlig Majoritetsigare &r
direktregistrerat som dgare av saidan MTN eller e;j.

”Koncernen” ir den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag (med begreppet koncern och moderbolag
avses vad som anges i aktiebolagslagen (2005:551), sasom #ndrad fran tid till annan).

”Koncernforetag” ér varje juridisk person som frén tid till annan ingar i Koncernen.

”Kontoforande Institut” dr bank eller annan som har medgivits rétt att vara kontoférande institut enligt
lag (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument och hos vilken
Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende MTN.

”Ledarbank” &r Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) eller annat Emissionsinstitut vilket enligt
overenskommelse med Bolaget kan komma att overta denna roll.

”Likviddag” &r den dag, enligt Slutliga Villkor, d& emissionslikviden for MTN ska betalas.

”Lan” ér varje 1an av viss serie, omfattande en eller flera MTN, som Bolaget upptar under detta MTN-
program.

”Lanebelopp” 4r det sammanlagda utestiende Nominella Beloppet av MTN avseende visst Lan, men
minskat med eventuellt aterbetalt belopp.

”Lanevillkor” ar for visst Lan, dessa Allmédnna Villkor samt de Slutliga Villkoren for sddant Lén.

”Marknadslan” ar 1an mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra virdepapper (inklusive 1an
under MTN- eller annat marknadslédneprogram), som séljs, formedlas eller placeras i organiserad form och
vilka #r eller kan bli foremal for handel pa Reglerad Marknad.

"MTN” &r en ensidig skuldforbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag (1998:1479) om
virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument och som utgér del av Lan som utgivits av
Bolaget under detta MTN-program.

”Nominellt Belopp” 4r det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor (minskat med eventuellt
aterbetalt belopp).

”Referensbanker” ir (i) de Emissionsinstitut (eller Emissionsinstituts relevanta filial) som ar utsedda
under detta MTN-program och som kan agera referensbank eller (ii), om inget eller endast ett
Emissionsinstitut anger STIBOR, sadana ersittande banker som vid aktuell tidpunkt uppger réntesats for
STIBOR och som utses av Administrerande Institut.

”Reglerad Marknad” &r en reglerad marknad sdsom definieras i Direktiv 2014/65/EU om marknader for
finansiella instrument.

”Slutliga Villkor” &r de slutliga villkor vilka upprittas for ett visst Lan under detta MTN-program i
enlighet med Bilaga 1 (Mall for Slutliga Villkor) (med de tilligg och dndringar som fran tid till annan kan

komma att goras).

”Startdag For Rénteberikning” enligt Slutliga Villkor, dr den dag fran vilken rénta (i forekommande
fall) ska borja 16pa.
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1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

”STIBOR” éar:

(a) den arliga réntesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Nasdaq Stockholms hemsida
for STIBOR fixing (eller pa sddan annan hemsida som ersitter denna) for depositioner i Svenska
Kronor under en period jimférbar med den relevanta Réanteperioden; eller

(b) om ingen sadan réntesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt punkten (a), medelvirdet
(avrundat uppat till fyra decimaler) av de rintesatser som Referensbankerna anger till
Administrerande Institut pd dennes begiran for depositioner av. SEK 100.000.000 for den
relevanta Rinteperioden; eller

(©) om ingen réintesats anges enligt punkten (a) och (b), den rédntesats som enligt Administrerande
Instituts skiiliga uppskattning bést motsvarar réintesatsen for depositioner i Svenska Kronor pa
interbankmarknaden i Stockholm f6r den relevanta Réanteperioden.

”Svenska Kronor” och "SEK” dr den lagliga valutan i Sverige.

”Utgivande Institut” enligt Slutliga Villkor, dr det eller de Emissionsinstitut under detta MTN-program
varigenom ett visst Lan har upptagits.

”VP-konto” &r det virdepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag (1998:1479) om
virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument i vilket (i) en dgare av ett viardepapper &r
direktregistrerad som Z#gare av virdepapper eller (ii) en &gares innehav av virdepapper ar
forvaltarregisterat i en forvaltares namn.

”Visentligt Koncernforetag” ir (a) Bolaget och (b) varje Koncernforetag vars:

@) totala konsoliderade tillgingar utgér minst tre procent av Koncernens totala
konsoliderade tillgéngar, i enlighet med senast publicerade arsredovisning; eller

(ii) konsoliderade resultat fore rénta och skatt eller omséttning utgor minst tre procent av
Koncernens konsoliderade resultat fore rianta och skatt eller omséttning, i enlighet med
senast publicerade arsredovisning.

»Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor, ir dag dd MTN ska dterbetalas.
”;&terkﬁpsdag” dr den dag som angivits enligt punkt 9.2.

Vid berikningen av huruvida en grins beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller 6verskriden
ska ett belopp i annan valuta beriiknas utifrdn den véxlingskurs som géllde Bankdagen ndrmast fére den
relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters sida "SEKFIX=" (eller genom séddant annat system
eller pa sadan annan sida som ersitter nimnda system respektive sida) eller, om sddan kurs inte publiceras,
enligt den kurs for Svenska Kronor mot den aktuella valutan pa nimnda dag som publiceras av Riksbanken
pa sin hemsida (www.riksbank.se).

Ytterligare definitioner sdsom Rintekonstruktion, Réntesats, Rintebas, Réintebasmarginal,
Rintebestimningsdag, Rénteforfallodag/ar, Rinteperiod och Valuta aterfinns (i féorekommande fall) i
Slutliga Villkor.

De definitioner som aterfinns i dessa Allménna Villkor ska tillimpas ocksa for Slutliga Villkor.
UPPTAGANDE AV LAN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i Svenska Kronor eller Euro med en 16ptid pa lagst ett
ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher utan godkéinnande fran Fordringshavare under
forutsittning att villkoren for sddana trancher ir identiska férutom likviddag, Lanebelopp, pris per MTN
och Utgivande Institut.

Genom att teckna sig for MTN godkénner varje initial Fordringshavare att dess MTN ska ha de rittigheter

och vara villkorade av de villkor som f6ljer av Lanevillkoren. Genom att forvirva MTN bekriftar varje
ny Fordringshavare sadant godkinnande.
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2.3
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4.1

4.2

5.1
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53

54

5.5

5.6

Bolaget atar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN i enlighet med Lanevillkoren och dven i 6vrigt
folja Lanevillkoren for de Lan som tas upp under detta MTN-program.

Onskar Bolaget ge ut MTN under detta MTN-program ska Bolaget ingd sirskilt avtal for detta indamal
med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for sadant Lan.

For varje Lan ska upprittas Slutliga Villkor vilka tillsammans med dessa Allmidnna Villkor utgor
fullstdndiga Lanevillkor for Lanet.

REGISTRERING AV MTN

MTN ska for Fordringshavares rikning registreras pa VP-konto, varfor inga fysiska virdepapper kommer
att utfardas. Begiran om viss registreringsatgird avseende MTN ska riktas till Kontoférande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsittning, bestimmelserna i foréldrabalken, villkor i testamente eller
gavobrev eller annars forvirvat ritt att ta emot betalning under en MTN ska lata registrera sin ritt for att
erhélla betalning.

Administrerande Institut har ritt att erhéalla information fran Euroclear Sweden om innehallet i dess
avstamningsregister for MTN i syfte att kunna fullgdra sina uppgifter i enlighet med avsnitt 11
(Uppsdgning av lan) och avsnitt 12 (Fordringshavarmdte). Administrerande Institut ska inte vara
ansvarigt for innehallet i sadant utdrag eller pa annat sétt vara ansvarigt for att faststilla vem som é&r
Fordringshavare.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan 4n Fordringshavare 6nskar utova Fordringshavares rittigheter under Lanevillkoren eller rosta
pa Fordringshavarmote, ska sadan person kunna uppvisa fullmakt eller annan behorighetshandling
utfirdad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter och/eller behorighetshandlingar fran
Fordringshavaren.

Fordringshavare, eller annan person som utovar Fordringshavares rittigheter enligt punkt 4.1 ovan, kan
befullmiktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren avseende vissa eller samtliga MTN
som innehas av Fordringshavaren. Envar sadan befullméktigad person far agera sjélvstindigt.

BETALNINGAR

Betalning avseende MTN utgivna i Svenska Kronor ska ske i Svenska Kronor och avseende MTN utgivna
i Euro ska ske i Euro.

Betalningar avseende MTN ska goras till den som é&r registrerad som Fordringshavare pa
Avstimningsdagen for respektive forfallodag eller till sadan annan person som ir registrerad hos Euroclear
Sweden som berittigad att erhélla sadan betalning.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut atit registrera att kapitalbelopp respektive rinta ska
insittas pa visst bankkonto, sker insittning genom Euroclear Swedens forsorg pa respektive forfallodag. I
annat fall 6versidnder Euroclear Sweden beloppet pa respektive forfallodag till Fordringshavaren pa dennes
hos Euroclear Sweden pa Avstdmningsdagen registrerade adress.

Skulle Euroclear Sweden pa grund av drojsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat hinder inte kunna
utbetala belopp enligt vad nyss sagts, ska Bolaget tillse att beloppet utbetalas s snart hindret upphort till
den som pa Avstdmningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund av hinder for
Euroclear Sweden ska Bolaget ha ritt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills dess hindret har upphort.
I sddant fall ska réinta utga enligt punkt 7.2.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp i enlighet med detta avsnitt 5 saknade ritt att mottaga detta, ska
Bolaget och Euroclear Sweden likvil anses ha fullgjort sina ifragavarande skyldigheter. Detta giller dock
ej om Bolaget respektive Euroclear Sweden hade kiinnedom om att beloppet kom i oritta hiinder eller inte
varit normalt aktsam.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

RANTA

For Lan som 16per med riinta ska rintan beriknas pa Nominellt Belopp om inte annat framgar av Slutliga
Villkor.

Rinta pa visst Lan beriknas och betalas till Fordringshavarna (i forekommande fall) i enlighet med
Lanevillkoren.

I Slutliga Villkor ska relevant Rintekonstruktion anges enligt nagot av foljande alternativ eller i en
kombination dérav:

(a) Fast Rénta

Om Lan ir specificerat som Lan med Fast Rénta ska Lanet I6pa med riinta enligt Réntesatsen fran
(exklusive) Startdag For Rinteberiikning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Rinta
som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pa respektive Rinteforfallodag och
beriknas enligt den Dagberidkningsmetod som anges i Slutliga Villkor.

(b) Rorlig Réinta (FRN)

Om Lanet &r specificerat som Lan med Rorlig Rinta ska Lanet 16pa med rénta fran (exklusive)
Startdag For Rinteberikning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Rintesatsen for
respektive Rinteperiod beriiknas av Administrerande Institut pa respektive Réntebestimningsdag
och utgors av Rintebasen med tilligg av Réntebasmarginalen for samma period. Om berikningen
av rintesatsen innebdr ett virde lidgre dn noll, ska ridntesatsen anses vara noll. Kan rintesats inte
bestimmas pa Rintebestimningsdagen pa grund av sadant hinder som avses i punkt 16.1 ska
Lanet fortsitta att 16pa med den rintesats som géllde for den ndrmast férutvarande Rinteperioden.
Sa snart hindret upphort ska Administrerande Institut berdkna ny réntesats att gélla fran den andra
Bankdagen efter dagen for beriknandet till utgangen av den da lopande Rinteperioden. Rénta
som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pa respektive Rinteforfallodag och
beriknas enligt den Dagberidkningsmetod som anges i Slutliga Villkor.

Riinta beriiknas och utgar till och med respektive Rénteforfallodag.

Infaller Rinteforfallodag for Lan med Fast Rinta pa dag som inte 4r Bankdag utbetalas riinta forst f6ljande
Bankdag. Rénta beriiknas och utgar dock endast till och med Rénteforfallodagen.

Infaller Rinteforfallodag for Lan med Rorlig Rénta pa dag som inte dr Bankdag ska som Rinteforfallodag
istillet anses nidrmast paféljande Bankdag forutsatt att sadan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad,
i vilket fall Rénteforfallodagen ska anses vara féregaende Bankdag.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdréjsmal utgar drojsmélsrinta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen till och med den
dag da betalning erldggs efter en rintesats som motsvarar genomsnittet av en veckas STIBOR for MTN
utgivna i Svenska Kronor respektive EURIBOR f6r MTN utgivna i Euro under den tid drdjsmalet varar,
med tilligg av tva procentenheter. STIBOR respektive EURIBOR ska dirvid avlisas den forsta
Bankdagen i varje kalendervecka under vilken drojsmalet varar. Drojsmalsréinta enligt denna punkt 7.1 f6r
Lén som 16per med rénta ska dock aldrig utga efter ldgre rintesats &n som motsvarar den som géllde for
aktuellt Lan pa forfallodagen i fraga med tilligg av tva procentenheter. Drojsmalsridnta ska inte
kapitaliseras.

Beror drojsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden utgar drojsmalsrinta efter en
rintesats motsvarande (i) for Lan som loper med rénta, den rintesats som gillde for aktuellt Lan pa
forfallodagen ifraga eller (ii) for Lan som Ioper utan rinta, genomsnittet av en veckas STIBOR respektive
EURIBOR under den tid drdjsmalet varar (varvid STIBOR respektive EURIBOR ska avlisas den forsta
Bankdagen i varje kalendervecka under vilken dr6jsmalet varar).

Om berdkningen av rédntesatsen enligt punkt 7.1 eller punkt 7.2 innebir ett vérde ldgre &n noll, ska
rdntesatsen anses vara noll.
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8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10.

10.1

10.2

10.3

ATERBETALNING OCH ATERKOP

Lan forfaller till betalning med dess Nominella Belopp, sasom tillaimpligt enligt relevanta Slutliga Villkor,
pa Aterbetalningsdagen med det belopp per MTN som anges i Slutliga Villkor, tillsammans med upplupen
rinta (om nagon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som inte dr Bankdag aterbetalas Lanet dock forst
foljande Bankdag.

Bolaget far efter dverenskommelse med Fordringshavare aterkopa MTN vid varje tidpunkt under
forutsittning att det &r forenligt med géllande ritt. MTN som &gs av Bolaget far enligt Bolagets eget val
behallas, overlatas eller 19sas in.

ATERKOP VID AGARFORANDRING

Varje Fordringshavare har riitt att begira aterkdp av alla, eller vissa, av MTN som innehas av denne, om
nagon av de Befintliga Majoritetsdgarna upphor att, direkt eller indirekt, dga eller kontrollera aktier och
rostritter 1 Bolaget, eller (ii) Befintliga Majoritetsdgare upphor att vara direkt och/eller indirekt dgare till
95 procent av antalet aktier och roster i Bolaget.

Det aligger Bolaget att sa snart Bolaget fatt kinnedom om en dgarfordndring enligt punkt 9.1 meddela
Fordringshavarna om detta genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 15
(Meddelanden). Meddelandet ska innehalla instruktioner avseende hur en Fordringshavare som vill fa
MTN aterkopta ska agera samt specificera Aterképsdagen.

Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40) Bankdagar efter den dag d& meddelande
om dgarforandringen avsints till Fordringshavare, dock att om Aterkopsdagen inte &r en Bankdag ska som
Aterkopsdag anses nidrmast pafoljande Bankdag.

Om riitt till aterkdp foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sd begir, dterkdpa relevanta MTN pa
Aterkopsdagen till det pris per MTN som skulle aterbetalats pa den slutliga Aterbetalningsdagen,

tillsammans med upplupen ridnta (om nagon).

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av aterkop av MTN ska tillstillas Bolaget (dvs ha
kommit Bolaget tillhanda) senast tio (10) Bankdagar fore Aterkdpsdagen.

SARSKILDA ATAGANDEN

Sa linge nagon MTN utestar atar sig Bolaget foljande.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i formansrittsligt hinseende jamstills med
Bolagets 6vriga icke efterstillda och icke sikerstillda betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser
som enligt géllande riitt har bittre formansritt.

Bolagets verksamhet och anliggningstillgangar

Bolaget ska (i) inte vidsentligt fordndra karaktiren av Koncernens verksamhet, och (ii) inte avyttra eller pa
annat sitt avhidnda sig anldggningstillgang tillhorande ett Koncernforetag om séddan avhindelse pa ett
visentligt negativt sitt paverkar Bolagets forméga att fullgora sina betalningsforpliktelser gentemot

Fordringshavarna.

Sikerstillande av andra Marknadslan

Bolaget ska:

(a) inte sjdlvt stilla sdkerhet eller 1ata annan stilla sikerhet, vare sig i form av ansvarsforbindelse
eller pa annat sitt, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att upptagas av Bolaget;
samt

(b) inte sjélv stilla sdkerhet i annan form dn genom ansvarsforbindelse, vilken i sin tur inte far

sikerstillas, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att upptagas av annan in
Bolaget; samt
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104

10.5

10.6

11.

(c) tillse att Koncernforetag efterlever bestimmelserna enligt (a) och (b) ovan, varvid pa
vederborande Koncernforetag ska tillimpas det som giller for Bolaget.

Upptagande av Marknadslan i andra Koncernforetag

Bolaget ska tillse att annat Koncernforetag @n Bolaget inte upptar Marknadslan.

Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa Reglerad Marknad atar sig Bolaget att ansoka
om detta vid Nasdaq Stockholm AB eller annan Reglerad Marknad och att vidta de atgérder som erfordras
for att bibehalla upptagandet till handel sa linge det relevanta Lanet dr utestaende, dock ldngst sa ldnge
detta dr mojligt enligt tillampliga regler.

Tillhandahallande av Lanevillkor

Bolaget atar sig att halla den aktuella versionen av dessa Allménna Villkor samt de Slutliga Villkoren for
samtliga utestdende Lan som &r upptagna till handel pa Reglerad Marknad tillgingliga pa Bolagets
hemsida.

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om sa begirs skriftligen av Fordringshavare som vid tidpunkten for
begiran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant Lan (sadan begiran kan
endast goras av Fordringshavare som ir registrerade i det av Euroclear Sweden forda avstimningsregistret
den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag da begiran inkom till Administrerade Institut och maste,
om den gors av flera Fordringshavare som var for sig representerar mindre 4n en tiondel av Justerat
Lénebelopp under relevant Lan, goras gemensamt) eller (ii) om sa beslutas av Fordringshavarna under ett
Lén pa Fordringshavarmote, skriftligen forklara relevant Lan tillsammans med upplupen réinta (om nagon)
forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut eller
Fordringshavarmoétet (sasom tillimpligt) beslutar, om:

(a) Bolaget inte i ritt tid erligger forfallet kapital- eller rintebelopp avseende nagot Lan under detta
MTN-program, savida inte drojsmalet:

@) ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(i1) inte varar ldangre 4n tre (3) Bankdagar;
(b) Bolaget i nagot annat avseende dn som anges i (a) ovan inte fullgor sina forpliktelser enligt

Lanevillkoren avseende relevant Lan och, om riittelse dr mojlig, Bolaget skriftligen uppmanats
av Administrerande Institut att vidta rittelse och sadan rittelse inte skett inom tjugo
(20) Bankdagar fran uppmaningen;

() 1) Visentligt Koncernforetag inte i ritt tid eller inom tillimplig uppskovsperiod erliagger
betalning avseende annat lan och lanet ifraga pa grund dérav sagts upp, eller kunnat ségas
upp, till betalning i fortid eller, om uppsédgningsbestimmelse saknas eller den uteblivna
betalningen skulle utgora slutbetalning, om betalningsdrojsmaélet varar tio (10)
Bankdagar;

(ii) annat 1an till Visentligt Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i fortid till foljd
av en uppsagningsgrund (oavsett karaktar); eller

(ii1) Visentligt Koncernforetag inte inom tio (10) Bankdagar efter den dag da Visentligt
Koncernforetag mottagit berittigat krav infriar borgen eller garanti som Visentligt
Koncernforetag stillt for annans penningforpliktelse savida inte borgensforbindelsen
eller garantin stadgar lingre betalningsanstand,

under forutsittning att summan av utestdende skuld under de lan eller ataganden som berérs under

punkten (c)(i)-(iii), gemensamt uppgar till minst SEK 50.000.000 eller motvirdet ddrav i annan
valuta;
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11.2

11.3

11.4

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

(d tillgangar som #gs av ett Visentligt Koncernféretag och som har ett virde Overstigande
SEK 20.000.000 utmiits eller blir foremal for liknande utldndskt forfarande och sadan utmétning
eller liknande utlindskt forfarande inte undanrdjs inom trettio (30) Bankdagar fran dagen for
utmétningsbeslutet eller beslutet om sadant liknande utldndskt forfarande;

(e) Visentligt Koncernforetag stéller in sina betalningar;

®) Visentligt Koncernforetag ansoker om eller medger ansdokan om foretagsrekonstruktion eller
liknande forfarande;

(2) Visentligt Koncernforetag forsitts i konkurs;

(h) beslut fattas om att Bolaget ska trida i likvidation eller att Visentligt Koncernforetag ska forsittas
i tvangslikvidation; eller

@) Bolagets styrelse upprittar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt eller existerande

bolag.
Begreppet ”1an” och “forpliktelse” i punkten (c) ovan omfattar dven kredit i rdkning samt belopp som
inte erhallits som ldn men som ska erldggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen avsett for allméin
omsdittning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ridnta (om nagon) forfallet till
betalning enligt punkt 11.1 genom hénvisning till en uppsigningsgrund om det har beslutats pa ett
Fordringshavarmote att sadan uppsigningsgrund (tillfzlligt eller permanent) inte ska medfora uppsigning
enligt punkt 11.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underriitta Emissionsinstituten och Fordringshavarna i enlighet med
avsnitt 15 (Meddelanden) i fall en uppsiagningsgrund som anges i punkt 11.1 skulle intrdffa. I brist pa
sadan underrittelse ska varken Administrerande Institut eller Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap,
anses kénna till en uppsidgningsgrund. Varken Administrerande Institut eller Emissionsinstituten dr sjilva
skyldiga att bevaka om forutséttningar for uppsigning enligt punkt 11.1 foreligger.

Vid aterbetalning av Lén efter uppsigning enligt punkt 11.1 ska Lén éterbetalas till ett belopp per MTN
som tillsammans med upplupen rinta skulle aterbetalas pa den slutliga Aterbetalningsdagen.

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut far och ska pa begéran fran Bolaget eller Fordringshavare som vid tidpunkten for
begiran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under ett visst Lan (sadan begéran kan
endast goras av Fordringshavare som ir registrerade i det av Euroclear Sweden forda avstimningsregistret
for MTN den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag da begéran inkom till Administrerade Institut
och maste, om den gors av flera Fordringshavare som var for sig representerar mindre #n en tiondel av
Justerat Lanebelopp, goras gemensamt), sammankalla ett Fordringshavarméte for Fordringshavarna under
relevant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarmote genom att sinda meddelande om detta
till varje Fordringshavare och Bolaget inom fem (5) Bankdagar fran att det har mottagit en begéran fran
Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (eller sddan senare dag som kridvs av tekniska eller
administrativa skil). Administrerande Institut ska utan dréjsmal skriftligen for kdnnedom underritta
Utgivande Institut om nyss ndmnt meddelande.

Administrerande Institut far avsta fran att sammankalla ett Fordringshavarméte om (i) det foreslagna
beslutet maste godkinnas av nagon person i tilldgg till Fordringshavarna och denne har meddelat
Administrerande Institut att sidant godkénnande inte kommer att ldimnas, eller (ii) det foreslagna beslutet
inte dr forenligt med géllande ritt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehélla (i) tid for métet, (ii) plats for motet, (iii) dagordning for motet
(inkluderande varje begiran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett fullmaktsformuldr. Endast
drenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa Fordringshavarmétet. Om det krdvs att
Fordringshavare meddelar sin avsikt att ndrvara pa Fordringshavarmotet ska sadant krav anges i kallelsen.
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12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

Fordringshavarmoétet ska inte hallas tidigare 4n femton (15) Bankdagar och inte senare &n trettio (30)
Bankdagar fran kallelsen. Fordringshavarméte for flera 1an under MTN-programmet kan hallas vid samma
tillfalle.

Utan att avvika fran bestimmelserna i dessa Allminna Villkor far Administrerande Institut foreskriva
sadana ytterligare bestimmelser kring kallelse till och genomférande av Fordringshavarmétet som detta
finner lampligt. Sddana bestimmelser kan bland annat innefatta mojlighet for Fordringshavare att rosta
utan att personligen nérvara vid motet, att rostning kan ske genom elektroniskt rostningsforfarande eller
genom skriftligt rostningsforfarande.

Endast personer som ér, eller har blivit befullméktigad i enlighet med avsnitt 4 (Rdtt att agera for
Fordringshavare) av nagon som ir, Fordringshavare pa Avstimningsdagen for Fordringshavarmétet far
utova rostritt pa sadant Fordringshavarmdte, forutsatt att relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp.
Administrerande Institut ska tillse att det vid Fordringshavarmoétet finns en utskrift av det av Euroclear
Sweden forda avstimningsregistret fran Avstimningsdagen for Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarmote &dger Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut, samt deras
respektive ombud och bitrdden, ritt att ndrvara. Det kan beslutas att Bolaget endast far nidrvara under en
del av Fordringshavarmétet. Pa Fordringshavarméotet kan beslutas att ytterligare personer far nérvara.
Ombud ska forete behorigen utfiardad fullmakt som ska godkdnnas av Fordringshavarmétets ordforande.
Fordringshavarméte ska inledas med att ordférande, protokollforare och justeringsmin utses. Ordforanden
ska uppritta en forteckning 6ver nirvarande rostberittigade Fordringshavare med uppgift om den andel
av Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrdder (“Rostlingd”). Direfter ska Rostlingden
godkidnnas av Fordringshavarmétet. Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt
rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillimpning av dessa bestimmelser anses sasom
nérvarande vid Fordringshavarmotet. Endast de som pa Avstdmningsdagen for Fordringshavarméte var
Fordringshavare, respektive ombud for sadan Fordringshavare och som omfattas av Justerat Lanebelopp,
ar rostberittigade och ska tas upp i Rostldngden. Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberékningar och
underlaget for dessa. Protokollet ska snarast fiardigstillas och hallas tillgingligt for Fordringshavare,
Bolaget och Administrerande Institut.

Beslut i foljande drenden krédver samtycke av Fordringshavare representerande minst 90 procent av den
del av Justerat Léanebelopp for vilket Fordringshavare rostar under det relevanta Lanet vid
Fordringshavarmétet:

(a) indring av Aterbetalningsdagen, nedsittning av Lanebelopp, indring av villkor relaterande till
rinta eller belopp som ska aterbetalas (annat #n enligt vad som f6ljer av Lanevillkoren) och
dndring av foreskriven Valuta for Lanet;

(b) dndring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta avsnitt 12;
(c) gildendrsbyte; och
(d) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra virdepapper.

Arenden som inte omfattas av punkt 12.9 kriver samtycke av Fordringshavare representerande mer 4n
femtio (50) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar under det relevanta
Lanet vid Fordringshavarmotet. Detta inkluderar, men ér inte begrénsat till, dndringar och avstdenden av
rittigheter i forhallande till Lanevillkoren som inte fordrar en hogre majoritet (annat dn dndringar enligt
avsnitt 13 (Andringar av villkor, m.m.)) samt fortida uppsigning av Lan.

Ett Fordringshavarméte &r beslutsfort om Fordringshavare representerande minst femtio (50) procent av
det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett drende i punkt 12.9 och avseende 6vriga
arenden tjugo (20) procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet nirvarar vid motet
personligen eller pa annat sdtt som framgar av punkt 12.6 (eller nirvarar genom en befullméktigad
representant).

Om Fordringshavarméte inte dr beslutsfort ska Administrerande Institut kalla till nytt Fordringshavarmote
(i enlighet med punkt 12.2) forutsatt att det relevanta forslaget inte har dragits tillbaka av den eller de som
initierade Fordringshavarmotet. Kravet pa beslutsforhet i punkt 12.11 ska inte gilla for sadant nytt
Fordringshavarmote. Om Fordringshavarmétet natt beslutsforhet for vissa men inte alla drenden som ska
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12.13

12.14

12.15

12.16

12.17

12.18

12.19

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

14.

14.1

beslutas vid Fordringshavarmotet ska beslut fattas i de drenden for vilka beslutsforhet foreligger och dvriga
drenden ska hinskjutas till nytt Fordringshavarméte.

Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstriicker forpliktelser eller begréinsar réttigheter som tillkommer
Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren kriver dven godkinnande av vederborande part.

En Fordringshavare som innehar mer dn en MTN behdver inte rosta for samtliga, eller rosta pa samma sétt
for samtliga, MTN som innehas av denne.

Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erldggs erséttning till nagon
Fordringshavare for att denne ska limna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sadan ersittning erbjuds
alla Fordringshavare som lamnar samtycke vid relevant Fordringshavarmoéte.

Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte dr bindande for samtliga Fordringshavare under det
relevanta Lanet oavsett om de nérvarat vid Fordringshavarmotet, och oavsett om och hur de har rostat vid
Fordringshavarmétet. Fordringshavare som inte har rostat, i ett drende ska inte vara ansvarig for skada
som utfallet av drendet vallar andra Fordringshavare.

Emissionsinstitutens skiliga kostnader och utlidgg i anledning av ett Fordringshavarméte, inklusive skilig
ersittning till Administrerande Institut, ska betalas av Bolaget.

Pa Administrerande Instituts begéiran ska Bolaget utan dr6jsmal tillhandahélla det Administrerande
Institutet ett intyg som anger sammanlagt belopp for samtliga MTN som 4gs av Koncernforetag pa sadan
Bankdag som anges i punkt 12.1 samt relevant Avstimningsdag fore ett Fordringshavarméte, oavsett om
sadant Koncernforetag #r direktregistrerat som dgare av MTN. Administrerande Institut ska inte vara
ansvarigt for innehallet i sddant intyg eller annars vara ansvarigt for att faststilla om en MTN &gs av ett
Koncernforetag.

Information om beslut taget vid Fordringshavarméte ska utan drojsméal meddelas Fordringshavarna under
relevant Lan genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden).
Administrerande Institut ska pa Fordringshavares och Utgivande Instituts begiran tillhandahalla protokoll
fran relevant Fordringshavarmote. Underlatenhet att meddela Fordringshavarna enligt ovan ska inte
péaverka beslutets giltighet.

ANDRING AV VILLKOR M.M.

Bolaget och Emissionsinstituten far dverenskomma om justeringar av klara och uppenbara fel i dessa
Allminna Villkor.

Bolaget och Administrerande Institut far 6verenskomma om justering av klara och uppenbara fel i Slutliga
Villkor for visst Lan.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall in enligt punkterna 13.1 till 2 ska ske genom beslut pa
Fordringshavarméte enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmite).

Ett godkdnnande pa Fordringshavarméte av en villkorsindring kan omfatta sakinnehéllet av dndringen
och behover inte innehalla en specifik utformning av dndringen.

Ett beslut om en villkorsidndring ska ocksa innehalla ett beslut om nir dndringen triader i kraft. En éndring
trader dock inte i kraft forridn den registrerats hos Euroclear Sweden (i forekommande fall) och publicerats

i enlighet med punkt 10.6.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i enlighet med detta avsnitt 13 ska av Bolaget snarast meddelas till
Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) och publiceras i enlighet med punkt 10.6.

PRESKRIPTION
Fordran pa kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Fordran pa rénta preskriberas tre

ar efter respektive Rinteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de medel som avsatts for
betalning av sadan fordran Bolaget.
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14.2

15.

15.1

15.2

15.3

15.4

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

17.

17.1

17.2

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om kapitalbelopp och tre ar
betriffande rintebelopp, i bada fallen riknat fran dag som framgar av bestimmelser om verkan av
preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstdllas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som ir registrerad hos
Euroclear Sweden pa Avstimningsdagen fore avsidndandet. Ett meddelande till Fordringshavarna ska
ocksa offentliggdras genom pressmeddelande och publiceras pa Bolagets hemsida.

Meddelande ska tillstillas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som ir registrerad hos Bolagsverket
eller motsvarande register for utlindska Emissionsinstitut pa Avstimningsdagen fore avsindandet med
(avseende Emissionsinstitut) adressering ”Attention: Debt Capital Market”.

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare enligt Lanevillkoren som sidnds med normal post till
angiven adress ska anses ha kommit mottagaren tillhanda tredje Bankdagen efter avsidndande och
meddelande som sinds med bud ska anses ha kommit mottagaren tillhanda nir det avlimnats pa angiven
adress.

For det fall ett meddelande inte sints pa korrekt sitt till viss Fordringshavare ska detta inte paverka verkan
av meddelande till 6vriga Fordringshavare.

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

I fraga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgirderna giller att ansvarighet inte kan goras gillande
for skada som beror av svenskt eller utlindskt lagbud, svensk eller utlindsk myndighetsatgird,
krigshindelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omsténdighet. Forbehallet i fraga om
strejk, blockad, bojkott och lockout giller &ven om vederborande Emissionsinstitut sjilv dr foremal for

eller vidtar sadan konfliktatgérd.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte ersittas av Emissionsinstitut om vederborande
Emissionsinstitut varit normalt aktsamt. Inte i nagot fall utgér ersittning for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av saidan omsténdighet som angivits i punkt 16.1 att vidta
atgird, far atgirden uppskjutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts giller i den méan inte annat foljer av lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk ritt ska tillimpas pa Lanevillkoren och samtliga icke kontraktuella forpliktelser som uppkommer
i samband med tillimpning av Lanevillkoren.

Tvist ska avgoras av svensk domstol. Stockholms tingsritt ska vara forsta instans.

Hirmed bekriftas att ovanstdende Allménna Villkor ir f6r oss bindande
Stockholm den 8 januari 2020

FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
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5 MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

SLUTLIGA VILLKOR
for 1an nr []
under Fastighets AB Stenvalvets (publ) (”Bolaget”)
svenska MTN-program

For Lanet ska gilla Allmédnna Villkor av den 8 januari 2020 for ovan nimnda MTN-program, jimte nedan angivna
Slutliga Villkor. [Allménna Villkor for Bolagets MTN-program éterges i Bolagets grundprospekt daterat den 8 januari
2020 jamte fran tid till annan publicerade tilldggsprospekt (”Grundprospektet”) som upprittats for MTN-programmet
i enlighet med Europaparlamentets och radets forordning 2017/1129/EU (’Prospektférordningen”).] Definitioner
som anvinds nedan framgar antingen av Allminna Villkor, dessa Slutliga Villkor eller pa annat sitt i Grundprospektet.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats enligt Prospektforordningen. Fullstindig information om Bolaget och erbjudandet
kan endast fas genom Grundprospektet, dess tilliggsprospekt och dessa Slutliga Villkor i kombination, varfor
investerare som Overviger att investera i MTN bor ldsa dessa Slutliga Villkor tillsammans med Grundprospektet och
dess tilliggsprospekt. Grundprospektet samt tilliggsprospekt finns att tillga pa Bolagets hemsida www.stenvalvet.se.

[Dessa Slutliga Villkor ersétter Slutliga Villkor daterade den [*], varvid Lanebeloppet hojts med [SEK/EUR] [belopp
i siffror] fran [SEK/EUR] [belopp i siffror] till [SEK/EUR] [belopp i siffror].]

ALLMANT
1. Lanenummer: []
(i)  Tranchbenidmning: [*]
2. Lanebelopp:
(i)  for Lanet: [*]
(i)  for tranch [*]: []
[(iii) for tranch [*] (ange tidigare [1]
trancher):
3. Pris per MTN: [*] % av Nominellt Belopp[ plus upplupen ranta fran och
med [infoga datum] om tillimpligt)
4. Valuta: [SEK/EUR]
5. Nominellt Belopp: [SEK/EUR] [*] (Ldgst EUR 100 000 eller motviirdet déirav i
SEK.)
6. Lanedatum: [*]
7. Startdag for Riinteberikning: [Lanedatum/[]]
8. Likviddag: [Lanedatum/[]]
9. Aterbetalningsdag: []
10. Rintekonstruktion: [Fast Rénta]
[Rorlig rdnta (FRN)]
11. Belopp pa vilket rinta ska beriknas:  [Nominellt Belopp/[*]]
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BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

12. Fast Réinta:
(i) Rantesats:
(i) Rénteperiod:
(iii) Raénteforfallodag(ar):
(iv) Dagberidkningsmetod:
(v)  Riskfaktorer:
13. Rorlig Réanta (FRN):
(i) Rintebas:
(i) Réntebasmarginal:
(iii)) Réntebestdmningsdag:
(iv) Rénteperiod:
(v) Rénteforfallodag(ar):
(vi) Dagberidkningsmetod:
(vii) Riskfaktorer:
ATERBETALNING
14. Belopp till vilket MTN ska
aterbetalas pa Aterbetalningsdagen:
OVRIGT
15. Upptagande till handel pa Reglerad
Marknad:
(i) Reglerad Marknad:
(i) Uppskattning av sammanlagda

(iii)

kostnader i samband med
upptagande till handel:

Totalt antal virdepapper som tas
upp till handel:

[Tillampligt/E;j tillimpligt]

(Om ej tillimpligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[*] % arlig ranta berdknat pa [Nominellt Belopp/ [*]].

Tiden fran den [] till och med den [*] (den forsta
Rénteperioden) och direfter varje tidsperiod om [*] ménader
med slutdag pa en Rinteforfallodag

[Arligen/Halvarsvis/Kvartalsvis] den [¢], forsta gdngen den
[+] och sista gangen den [°]

(Ovan fordndras i hindelse av forkortad eller forlingd
Rdinteperiod)

[30/360]/[Specificera]

I enlighet med riskfaktor med rubrik [’infoga rubriken pa
relevant riskfaktor”] i Grundprospektet.

[Tillampligt/Ej tillimpligt]

(Om ¢j tilldmpligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[*]-manader [STIBOR/EURIBOR]

[Den [forsta/sista] kupongens Rintebas ska interpoleras
linjért mellan [+]-mé&nader [STIBOR/EURIBOR] och []-
manader [STIBOR/EURIBOR].]

[+/-1[] % arlig ranta berdknat pa [Nominellt Belopp/[*]]

[Tva] Bankdagar fore varje Rinteperiod, forsta gangen den
[]
Tiden frén den [*] till och med den [*] (den forsta

Rénteperioden) och dérefter varje tidsperiod om ca [*]
manader med slutdag pa en Rinteforfallodag.

Sista dagen i varje Rénteperiod, [den [*], den [*], den [*] och
Qen [+],] forsta gdngen den [¢] och sista gangen [den [*]/pa
Aterbetalningsdagen].

[Faktiskt/360]/[Specificera)

I enlighet med riskfaktor med rubrik [”infoga rubriken pd
relevant riskfaktor”] i Grundprospektet.

[*] % av [Nominellt Belopp/[*]]

[Tillampligt/E;j tillampligt]
(Om ej tilldmpligt, radera resterande underrubriker av
denna paragraf)

[Nasdaq Stockholm/Specificera annan Reglerad Marknad]
[]

[*]
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16.

17.
18.

19.

20.

21.

22
23

24.

25.

26.

(iv) Tidigaste dagen for upptagande
till handel:

Intressen:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund for upptagande av
emissionen:

Information fran tredje part:

Annan begrinsning av samtycke till
anvindning av Grundprospekt:

Forsiljning av MTN till icke
professionella investerare inom
Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet (EES)

Uppskattat tillfort nettobelopp:
Anvéndning av tillforda medel
Utgivande Institut:
(i)  for tranch [*]:

[(i1) for tranch [*] (ange tidigare
trancher):

Administrerande Institut:

ISIN:

[*]

[Specificera/Ej tillimpligt]

(Intressen och eventuella intressekonflikter hos personer som
ar engagerade i emissionen och som har betydelse for Lanet
ska beskrivas)

[Specificera/Ej tillimpligt]

[Ej tillampligt/T enlighet med Grundprospektet/Beslut
avseende detta Lan fattades den [infoga datum]/Specificera]

(Om beslut avseende emissioner under MTN-programmet dr
beskrivet i Grundprospektet och denna emission dr téickt av
sddant beslut ska “Ej tillimpligt” anvdndas)

[Information i dessa Slutliga Villkor som kommer fran tredje
man har atergivits exakt och, savitt Bolaget kdnner till och
kan forsdkra genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av berord tredje man, har inga uppgifter
uteldmnats pa ett sitt som skulle kunna gora den atergivna
informationen felaktig eller missvisande] [E; tillampligt]

[Specificera/Ej tillimpligt]

[Ej tillampligt/Tilldmpligt]

[SEK]/[EUR] [*] minus transaktionskostnader och avgifter.
[*]

[Nordea Bank Abp / Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) / Svenska Handelsbanken AB (publ) / Swedbank AB

(pubD) / [*]]

[Specificera]]

[]

[]

[Nordea Bank Abp / Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) / Svenska Handelsbanken AB (publ) / Swedbank AB

(publ) / [+]]
SE[*]

Bolaget bekriftar att ovanstaende kompletterande villkor ir géllande for Lanet tillsammans med Allménna Villkor
och forbinder sig att i enlighet ddrmed erldgga kapitalbelopp och rinta. Bolaget bekriftar vidare att alla visentliga
hindelser efter den dag for detta MTN-program gillande Grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens

uppfattning om Bolaget har offentliggjorts.

Stockholm den []

Fastighets AB Stenvalvet (publ)
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6 BESKRIVNING AV STENVALVET

6.1 Bolagsoversikt

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) dr Fastighets AB Stenvalvet (Publ). Bolaget &r ett publikt aktiebolag (publ)
och har organisationsnummer 556803-3111. Stenvalvets identifieringskod for juridiska personer (LEI) éar
5299000DI3047E2LIV03. Bolagets styrelse har sitt séte i Stockholms ldn, Stockholms kommun. Bolaget bedriver sin
verksamhet i enlighet med svensk lagstiftning, dédribland aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget bildades i Sverige den
1 april 2010 och registrerades vid Bolagsverket den 1 april 2010. Stenvalvets bolagsordning antogs senast vid ordinarie
arsstimma den 19 april 2018. Mer information om Bolaget finns att tillgd pa Bolagets hemsida stenvalvet.se.
Informationen pa hemsidan ingar inte i Grundprospektet savida information inte inforlivats i Grundprospektet genom
hénvisning.

6.2 Organisationsstruktur

Stenvalvet dr moderbolag i Koncernen. Per den 30 september 2019 fanns i Koncernen 92 bolag och fastighetsbestandet
uppgick vid samma tillfille till 115 fastigheter. Bland det totala antalet bolag i Koncernen var samtliga heldgda av
Bolaget eller dess direkta eller indirekta dotterbolag. Koncernens huvudsakliga tillgangar bestir i Koncernens
fastighetsinnehav. Hela Koncernens fastighetsbestand dgdes per den 30 september 2019 indirekt av Bolaget genom
dess direkta och indirekta dotterbolag. Da Bolaget #ger fastigheter genom direkta och indirekta dotterbolag ér
Stenvalvets resultat och finansiella stillning beroende av dessa bolags formaga att generera vinst.

6.3 Bolagets verksamhetsforemal

Stenvalvets bolagsordning anger att Bolaget har till foremal for sin verksamhet att, direkt eller indirekt, dga, forvalta
och uthyra s.k. samhillsfastigheter samt idka annan ddrmed forenlig verksamhet samt tillhandahalla tjdnster relaterade
till forvaltning av fastigheter och fastighetsigande bolag, samt dirmed sammanhéngande verksamhet.

6.4 Huvudverksamhet

Bolagets huvudsakliga verksamhet bestar i att via dotterbolag dga, utveckla och forvalta samhéllsfastigheter i Sverige.
Med begreppet samhillsfastigheter asyftas fastighet som brukas till Gvervigande del av skattefinansierad verksamhet
och ir specifikt anpassad for samhéllsservice. Exempel pa kategorier av samhillsfastigheter #r anpassade boenden
(inklusive trygghetsboenden), lokaler for rittsvisende, vardlokaler, lokaler for utbildning och barnomsorg samt fritid.
Bolagets huvudsakliga intjaning inflyter fran internfakturering fran direkta och indirekta dotterbolag. Dirutover
forekommer intékter fran fastighetsforséljningar.

6.5 Overgripande mal och Strategier

Overgripande mal

Bolaget har som vision att vara kundens forstahandsval och alltid verka for innovativa och héllbara 16sningar pa
marknaden for samhillsfastigheter. Den 6vergripande malbilden de nirmsta tre till fem aren ir att marknadsvérdet pa
fastighetsbestandet ska uppga till mellan 16 000 000 000 kronor och 17 000 000 000 kronor. Investeringstakten i
forvaltningsfastigheter och projekt (inklusive fastighetsforvarv) kommer att motsvara mellan 500 000 000 kronor —
1 500 000 000 kronor per ar. Vard- och omsorgsboenden ska utgéra minst 30% av marknadsvirdet i portfoljen.

Strategier:

Bolagets strategi bestar i att utveckla och forvalta ett bestand av samhéllsfastigheter med god avkastning, 1ag risk och
bra virdetillvixt for dgarna samt ge service och trygghet at kunderna. P& detta sitt dr Stenvalvet ett attraktivt
fastighetsbolag for bade hyresgister, dgare och medarbetare. Detta ska uppnas genom foljande strategier:

= Investeringsobjekt med kommun, landsting eller stat som hyresgist skall prioriteras.

= Investeringsobjekt med lang aterstaende 16ptid pa hyresavtalen skall prioriteras.

= Investeringsvolymen per ort/marknadsomrade skall pa sikt vara tillrickligt stor for att effektivitet i
forvaltningen skall uppnas men diversifieras sé att ingen ort verstiger 1/3-del av det totala marknadsvérdet i
portfoljen och ingen enskild fastighet 10% av marknadsvérdet i portfljen.

*  Andelen dldreboenden ska utgora minst 20% av marknadsvirdet pa lang sikt.

=  Fastigheter skall kunna avyttras under innehavstiden.
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7 STYRELSE, BOLAGSLEDNING OCH AGANDE

7.1 Styrelse och bolagsledning

Stenvalvets styrelse ska enligt bolagsordningen, till den del den utses av bolagsstimman, besta av ldgst 3 och hogst 8
ledaméter. Styrelsen bestar vid dagen for detta Grundprospekt av 6 ledaméter. Styrelsen och ledningen nés via Bolagets
adress Adolf Fredriks Kyrkogata 2, 111 37 Stockholm samt pa telefonnummer 08-508 942 50.

Dag Klackenberg Fodd: 1948.

(styrelseledamot tillika | Historiska funktioner: Diplomat (bl.a. som ambassadoér och expeditionschef vid

styrelseordforande) Utrikesdepartementet), verkstéllande direktor for Svensk Handel, styrelseordforande i
bl.a. Vattenfall, Atrium Ljungberg, Akademibokhandeln, EKN, Svensk Byggtjinst,
Ersta Hogskola, ScandBook, Foretagsuniversitetet och Nyréns Arkitektkontor,
riksdagsledamot for Moderaterna.
Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktieligare: Nej (se “Ovriga
Styrelseuppdrag”™).
Ovrigt: Verkstillande direktor for Klackenbergs Bocker & Papper AB.
Utbildning: Jur. Kand. tillika Civilekonom.
Ovriga styrelseuppdrag: Stockholms Sjukhem, Kyrkans pensionskassa, Stockholms
Kopmansklubb, m.fl.

Ingalill Berglund Fodd: 1964.

(styrelseledamot) Historiska funktioner: Verkstillande direktor och CFO for Atrium Ljungberg, CFO for

Sisab, CFO for Stadshypotek fastigheter.

Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktiesigare: Nej (utsedd av storre dgare).
Ovrigt: Verkstillande direktor och grundare av Management for Sail.

Utbildning: Ekonom.

Ovriga styrelseuppdrag: Kungsleden, Bonnier Fastigheter, Balco Group, AxFast,
Veidekke och Scandic Hotels.

Marie Giertz
(styrelseledamot)

Fodd: 1968.

Historiska funktioner: Chefsekonom Kapan, Svensk Exportkredit samt
Linsforsdkringar.

Oberoende i forhéllande till Bolaget/storre aktiesigare: Nej (se “Ovrigt”).

Ovrigt: Vice verkstillande direktor och kapitalforvaltningschef Kapan pensioner.
Utbildning: Ekonom.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga.

Thomas Holm
(styrelseledamot)

Fodd: 1980.

Historiska funktioner: GE Real Estate Nordic (transaktions- och analysansvarig).
Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktieiigare: Nej (utsedd av storre dgare).
Ovrigt: Vice verkstillande direktor och grundare av Svenska Handelsfastigheter.
Utbildning: Masterexamen i finans.

Ovriga styrelseuppdrag: Svenska Handelsfastigheter.

Hans Rydstad
(styrelseledamot)

Fodd: 1952.

Historiska funktioner: Olika ledande befattningar inom Carnegie Investment bank.
Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktieigare: Nej (se “Ovriga
styrelseuppdrag”).

Ovrigt: Senior radgivare Carnegie Investment bank.

Utbildning: Tekn.dr.

Ovriga styrelseuppdrag: Stiftelsen for strategisk forskning, STC Interfinans
R-kliniken, Bystad Holding och Hamrins stiftelse.

Ann Grevelius
(styrelseledamot)

Fodd: 1966.

Historiska funktioner: Kapitalforvaltningschef och global chef for investeringsstrategi
SEB  Wealth Management, chef inom kapitalférvaltning Handelsbanken,
styrelseledamot Oscar Properties.

Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktiesigare: Nej (se ”Ovrigt”).

Ovrigt: Senior Advisor GP Bullhound, Senior Advisor Bofink, ledamot i Stiftelsen for
Strategisk Forsknings kapitalférvaltningskommitté.

Utbildning: Civilekonom.
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Ovriga styrelseuppdrag: Ordforande Optise, ledamot Nasdaqs bolagskommittee,
Carneo, Halvarsson & Halvarsson, Enigio Time.

(verkstillande direktor)

Eventuella kommande | Inga.
styrelseforindringar
Magnus Edlund Fodd: 1963.

Anstilld sedan: 2010.

Utbildning: Civilingenjor lantméteri.

Tidigare erfarenheter: Ordforande NOOA Arkitekter, verkstillande direktor Nordicom
Sverige AB, verkstillande direktor Lundberg & Partners, transaktionsansvarig WASA
Fastighet.

Mario Pagliaro
(CFO)

Fodd: 1964.

Anstiilld sedan: 2018.

Utbildning: Master i juridik, ekonom, IFL ledarskapsutbildning Handelshogskolan
Tidigare erfarenheter: CFO Uppsalahem, ansvarig for dgarfragor Uppsala kommun.

Eva Kriegelstein
(projektutvecklingschef)

Fodd: 1970.

Anstilld sedan: 2016.

Utbildning: Ingenjor, flertalet utbildningar inom bygg, fastighet och ledarskap
Tidigare erfarenheter: Affirsomradesansvarig, senior projektledare och gruppchef
Forsen, projektledare och utvecklingsansvarig Micasa, entreprenadingenjor
Familjebostider, projektledare Mum projektbyggarna, arbetsledare Skanska.

Sara Ostmark
(affarsutvecklingschef
och vice verkstéillande
direktor)

Fodd 1976.

Anstilld sedan: 2012.

Utbildning: Civilingenjor lantméteri.

Tidigare erfarenheter: Chef Over strategi och analys Stenvalvet, fastighetschef
Stenvalvet, asset manager PINE, investeringsansvarig Nordicom Sverige AB, analytiker
Lundberg och Partners.

Asa Scharfe Fodd: 1966.

(kommunikationschef) Anstiilld sedan: 2014.
Utbildning: Kandidatexamen i engelska. Flertalet utbildningar inom marknad,
kommunikation och ledarskap inom GE Capital.
Tidigare erfarenheter: Marknadschef, ansvarig inom marknadsforing och
kommunikation GE Capital Real Estate.

Mattias Tegefjord Fodd: 1974

(forvaltningschef) Anstilld sedan: 2017.

Utbildning: Civilingenjor vdg och vatten, foretagsledning for bygg och fastighet IFL
Handelshogskolan.

Tidigare erfarenheter: Verkstillande direktér Byggmistare Anders J Ahlstrom
Holding (noterat vid Nasdaq First North), verkstillande direktor Mitt Alby,
affarsenhetschef fastighetsforvaltning och distriktschef kommersiell férvaltning ost och
nord inom ISS Facility Services, fastighetschef KLP fastigheter, affirsomradeschef
kommersiell forvaltning John Mattson Fastighets AB.

Eventuella kommande
forindringar

Magnus Edlund har pa egen hand valt att séiga upp sin anstillning och kommer att avga
senast under mars 2020.

7.2 Intressekonflikter

Det foreligger ingen potentiell intressekonflikt hos nagon styrelseledamot eller medlem av bolagsledningen, det vill
sdga ingen av personerna i styrelsen eller bolagsledningen har privata intressen som stér i strid med Stenvalvets.
Bedomningen av styrelseledaméters oberoende av Bolaget och dess storre aktiedgare framgar for varje styrelseledamot

ovan.
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73 Revisor och revisionsutskott

Bolagets revisor viljs av arsstimman for en mandattid om ett ar. Vid arsstimman den 9 april 2019 omvaldes det
auktoriserade revisionsforetaget KPMG AB (Box 16106, 103 23 Stockholm) till revisorer for perioden fram till och
med slutet av arsstimman 2020. Huvudansvarig revisor ir sedan rikenskapsaret 2018 den auktoriserade revisorn Petra
Lindstrom, som dr medlem av FAR. Det noteras att Bjorn Flink var registrerad som huvudansvarig i Bolaget vid
utgangen av rikenskapsaret 2017. Arsredovisningen for 2017 har dirmed reviderats av Bjorn Flink, auktoriserad
revisor och medlem av FAR.

Bolaget har inget revisionsutskott. Styrelsen fullgér de uppgifter som hade utforts av ett revisionsutskott om sadant
varit inrédttat. Minst en ledamot i styrelsen har redovisnings- eller revisionskompetens pa det sétt som avses i 8 kap.
49a § aktiebolagslagen (2005:551).

7.4 Bolagsstyrning

Ansvaret for ledning och kontroll av Koncernen fordelas mellan aktiedgarna pa bolagsstimman, styrelsen och
verkstéllande direktoren, enligt bland annat svensk aktiebolagslag, andra lagar och férordningar, bolagsordningen och
Bolagets bolagsstyrningsrapport. For ytterligare information om bolagsstyrningen i Stenvalvet, se Bolagets hemsida
stenvalvet.se.

7.5 Aktiekapital och dgarforhallanden

Den 30 september 2019 uppgick aktiekapitalet i Stenvalvet till SEK 8 071 025 fordelat pa 8 071 025 aktier. Bolaget
har endast ett aktieslag. Varje aktie berittigar till en rost och aktiedigarna far vid bolagsstimma rosta for det fulla antalet
av de dgda och foretridda aktierna utan begriansning i rostritten. Samtliga aktier medfor lika ritt till andel i Bolagets
tillgangar och vinst samt till eventuellt Gverskott vid likvidation. Stenvalvets bolagsordning innehaller ett
hembudsforbehall. Inga aktiebrev har utfirdats for aktierna. Stenvalvets aktier 4r inte bérsnoterade.

Antalet aktiedgare per 30 september 2019 uppgick till fem. De tre storsta dgarna kontrollerade vid denna tidpunkt 99,6
procent av kapital och roster.

Samtliga dgare per 30 september 2019

Kapan pensioner forsikringsforening 3 729 031 46,2 %

Kyrkans Pensionskassa 2 989 238 37,0%

Stiftelsen for Strategisk Forskning 1322175 16,4 %

Radastrand AB 16 581 0,2%

Juras Vinner AB 14 000 0,2%
7.6 Direkt eller indirekt kontroll ver Emittenten

Savitt Stenvalvet kdnner till 4gs eller kontrolleras inte Stenvalvet eller Koncernen direkt eller indirekt. Stenvalvet har
heller inte kdnnedom om nagra arrangemang som kan leda till att kontrollen 6ver Stenvalvet dndras vid ett senare
datum.
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8 OVRIG INFORMATION

8.1 Godkinnande av Grundprospektet

Detta grundprospekt har godkénts av Finansinspektionen som behorig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129
(Prospektférdordningen). Finansinspektionen godkinner detta grundprospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav
pa fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte
betraktas som nagot slags stod for den emittent eller kvalitén pa de virdepapper som avses i detta grundprospekt.
Investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det dr lampligt att investera i dessa virdepapper.

8.2 Giltighetstid

Grundprospektet ir giltigt under en tid om 12 manader fran dagen for godkinnandet. Stenvalvets skyldighet att
tillhandahalla tilldgg till Grundprospektet i fall av nya omstiandigheter av betydelse, sakfel eller visentliga felaktigheter
kommer inte att vara tillimplig ndr Grundprospektet inte lingre &r giltigt.

8.3 Forsikran

Stenvalvet ansvarar for Grundprospektets innehall och enligt Stenvalvets kinnedom 6verensstimmer den information
som ges i Grundprospektet med sakfoérhéllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord
har uteldmnats. I den omfattning som f6ljer av lag ansvarar dven styrelsen i Stenvalvet for innehéllet i detta
Grundprospekt och enligt styrelsens kdnnedom Overensstimmer den information som ges i Grundprospektet med
sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelimnats.

Emissionsinstituten har inte verifierat innehallet i Grundprospektet.

8.4 Myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Det foreligger inga myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inbegripet forfaranden som
dnnu inte dr avgjorda eller som enligt Stenvalvets kidnnedom riskerar att bli inledda) under de senaste tolv manaderna
som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stéillning eller
16nsambhet.

8.5 Visentliga tendenser sedan offentliggérandet av arsredovisningen 2018

Inga visentliga negativa fordndringar har &gt rum i Stenvalvets framtidsutsikter sedan arsredovisningen fér 2018
offentliggjordes den 11 april 2019.

Det har inte skett ndgra betydande fordndringar av Koncernens finansiella resultat under perioden fran utgangen av den
senaste riakenskapsperioden for vilken finansiell information har offentliggjorts (1 januari — 31 december 2018) till
dagen for detta Grundprospekt.

8.6 Visentliga foridndringar sedan offentliggorandet av delarsrapporten for perioden 1 januari — 30
september 2019

Inga visentliga fordndringar, som i betydande grad skulle kunna péaverka marknadens uppfattning om Bolaget,
avseende Koncernens finansiella stillning eller stillning pa marknaden har intréffat efter att delarsrapporten for 1
januari — 30 september 2019 offentliggjordes den 11 november 2019.

8.7 Ovriga hiindelser som nyligen intriiffat som ir specifika for Stenvalvet och som i viisentlig
utstriackning ér relevanta for bedomningen av Stenvalvets solvens

Det har inte forekommit nagra nyligen intriffade héndelser som é&r specifika for Stenvalvet och som i visentlig
utstrickning ir relevanta for Emittentens solvens.

8.8 Kreditbetyg

Bolaget har den 14 maj 2019 fran ratinginstitutet Nordic Credit Rating erhllit kreditbetygen BBB+ (lang sikt) och N-
1+ (kort sikt). Kreditbetyget avser Stenvalvet.

Rating dr det betyg en lantagare kan erhalla fran ett oberoende kreditbeddmningsinstitut pa sin forméaga att klara av
sina finansiella ataganden. Denna formaga kallas ocksa kreditvérdighet. En ndrmare forklaring om innebérden av
Stenvalvets erhallna kreditbetyg kan erhéllas frdn Nordic Credit Rating’s hemsida (www.nordiccreditrating.com).
Informationen pa nimnda hemsida utgor inte en del av detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkints av
Finansinspektionen. Ett kreditbetyg utgor inte en rekommendation om att kopa, sélja eller inneha vérdepapper. Det dr
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var och ens skyldighet att inhimta information om aktuell rating da den kan vara féremal for dndring.

Nedanstaende tabell anger den kreditbetygskala som anvinds av Nordic Credit Rating for kreditbetyg pa kort respektive
lang sikt.

LANG SIKT! AAA | AA A BBB | BB B ccc [cc [c | D/SD |
KORT SIKT N-1+ [ N-1 N-2 |N-3 N-4 [N-5
8.9 Visentliga kontrakt

Stenvalvet har ingatt bilaterala laneavtal med flera banker och kreditmarknadsbolag. Avtalen innehaller sedvanliga
informationsforpliktelser; ataganden och uppsidgningsgrunder. Sa som uppsigningsgrund kan exempelvis nimnas
klausuler avseende s.k. ”change-of-control”, som innebér att l&ngivaren har rétt att sdga upp avtalet vid vissa
dgarfordndringar. Léneavtalen stadgar dven informationsplikt angaende vissa finansiella nyckeltal och ritt for
langivarna att pakalla fortida betalning om nyckeltalen inte uppnér avtalade nivaer (s.k. ’financial covenants”). I vissa
laneavtal #dr ocksa rintesatsen for lanet beroende av vissa finansiella nyckeltal. Hérutover har Stenvalvet ett
foretagscertifikatsprogram for kortfristing upplaning. For ytterligare information om Koncernens finansiella skulder,
se Bolagets deléarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2019 som, i den utstrickning som anges i punkt 8.12,
inforlivats genom hénvisning och utgor en del av detta Grundprospekt.

8.10 Intressekonflikter gentemot Emissionsinstituten

Emissionsinstituten, inklusive Ledarbanken, har i vissa fall haft och kan komma att ha andra relationer med Koncernen
dn de som f6ljer av deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till exempel tillhandahalla tjinster
relaterade till annan finansiering 4n sddan genom MTN-programmet. Foljaktligen kan intressekonflikter uppsta i
framtiden.

8.11 Jurisdiktion

Stenvalvet star under svensk jurisdiktion. Nir Stenvalvet agerar utanfor Sveriges grinser styrs den aktuella handlingen
och Bolagets verksamhet dven av de lagar och riktlinjer som rader i det aktuella landet.

8.12 Handlingar som inforlivats i Grundprospektet genomhiinvisning

Angivna avsnitt i nedanstaende handlingar, vilka tidigare offentliggjorts och granskats av revisorer (nir sa anges), ska
ldasas som en del av detta Grundprospekt.

= Reviderad ars- och koncernredovisning avseende ridkenskapséret 2017 (finansiella rapporter pa sidorna 5-12,
noterna pa sidorna 13-40, samt revisionsberittelsen pa sidorna 41-42),

= Reviderad ars- och koncernredovisning avseende rikenskapsaret 2018 (finansiella rapporter pa sidorna 6-13,
noterna pa sidorna 14-41, samt revisionsberittelsen pa sidorna 42-43), samt

= Delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 september 2019 (finansiella rapporter pa sidorna 11-15, samt
Ovriga upplysningar pa sida 16).

Stenvalvets ars- och koncernredovisningar for rikenskapsaren 2017 och 2018 har reviderats av Bolagets revisor.

Revisionen har skett i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB), sadana de antagits av EU. Vidare har radet for finansiell
rapporteringsrekommendation (RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner) tillimpats. Bolaget tillimpar
samma redovisningsprinciper som sina direkta och indirekta dotterbolag om inte annat anges i relevant
redovisningsrapport. For en sammanfattning av visentliga redovisningsprinciper, se Stenvalvets arsredovisningar for
2017 not 1 och 2018 not 1. Den information som framgar av de delar som inte inforlivas avseende ovan uppriknade
ars- och koncernredovisningar (for rikenskapsaren 2017 och 2018) samt av delarsrapport (for perioden 1 januari — 30
september 2019), saknar enligt Prospektforordningen relevans for upprittandet av ett grundprospekt eller aterfinns pa
annan plats i detta Grundprospekt. Utdver arsredovisningarna for 2017 och 2018 har ingen finansiell information i
Grundprospektet reviderats av Bolagets revisor. Handlingar som har inforlivats genom hinvisning finns att tillga pa
Bolagets webbplats www.stenvalvet.se och kan dessutom erhéllas fran Bolaget i pappersformat.

8.13 Handlingar som ir tillgangliga for inspektion

Kopior av foljande handlingar kommer under Grundprospektets giltighetstid att finnas tillgéngliga i elektroniskt format
pé Stenvalvets hemsida (stenvalvet.se).

! Plus (+) och minus (-) anges for att visa relativ position inom kreditbetygen AA - B.
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Bolagsordning och registreringsbevis for Bolaget;

Bolagets delarsrapport for perioden mellan 1 januari — 30 september 2019;

Koncernens reviderade arsredovisningar och revisionsberittelser for rikenskapsaren 2017 och 2018; och
detta Grundprospekt.
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KONTAKTUPPGIFTER

EMITTENT

Fastighets AB Stenvalvet (publ)
Postadress:

Box 16284

103 25 Stockholm
Besoksadress:

Adolf Fredriks Kyrkogata 2

111 37 Stockholm

Tel: 08-508 942 50

www.stenvalvet.se

LEDARBANK
Skandinaviska Enskilda Banken AB

(publ)

Postadress:

Large Corporates and Financial Institutions Capital
Markets.

Kungstridgardsgatan 8
106 40 Stockholm
Tel: 08-506 232 19

www.seb.se

REVISOR
KMPG AB

Attention: Petra Lindstrom
Box 16106
103 23 Stockholm

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE
Euroclear Sweden AB

Box 191

101 23 Stockholm

Tel: +46 (0)8-402 90 00

FOR KOP OCH FORSALJNING KONTAKTA:

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

Large Corporates and Financial Institutions Capital
Markets.

Kungstridgardsgatan 8
106 40 Stockholm
Tel: 08-506 232 19

www.seb.se

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Blaiseholmstorg 11

106 70 Stockholm

Telefon:

Stockholm: 08-463 46 50

Goteborg: 031-743 32 10

Malmé: 040-24 39 50

Givle: 026-17 20 80

Link&ping: 013-28 91 60
Regionbanken Stockholm: 08-701 28 80
Umea: 090-15 45 80

www.handelsbanken.se

Nordea Bank Abp
Smalandsgatan 17

105 71 Stockholm
Telefon:

Stockholm: 08-407 90 85
Goteborg: 08-407 91 11
Malmé: 08-407 92 03

www.nordeamarkets.com/sv

Swedbank AB (publ)

Large Corporates & Institutions
105 34 Stockholm

MTN-desk: 08-700 99 85
Stockholm: 08-700 99 98
Goteborg: 031-739 78 20
Malmo: 040-24 22 99

www.swedbank.se
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