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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 framgar av sammanhanget) program for utgivning av obligationer
i svenska kronor ("SEK?”) eller i euro (’EUR”) med en 16ptid om légst ett ar och ett nominellt belopp som inte far understiga EUR 100 000
(eller motsvarande belopp i SEK) ("MTN-programmet” respektive "MTN”). Grundprospektet har uppréttats i enlighet med
Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 ("Prospektforordningen”). Fér Grundprospektet och
erbjudanden enligt Grundprospektet géller svensk rétt. Tvist med anledning av Grundprospektet, erbjudanden och ddrmed sammanhéngande
rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Som del av detta Grundprospekt ingdr dven de handlingar som inforlivas genom hénvisning. Utdver detta ska Ovriga tilligg till
Grundprospektet som Bolaget kan komma att gora samt de specifika slutliga villkor (”Slutliga Villker”) som upprittas for varje lan lésas
som en del av detta Grundprospekt. For detta Grundprospekt ska definitioner i de allménna villkoren under avsnittet Allménna Villkor”
(”Allménna Villkor”) gélla om inget annatanges. Med “Lan” avses varje lan av viss serie, omfattande en eller flera MTN, som Bolaget
upptar under detta MTN-program. Grundprospektet och Slutliga Villkor offentliggérs pa Stenvalvets hemsida. For ytterligare information

om MTN-programmet samt erhdllande av Grundprospekt och Slutliga Villkor hénvisas till Stenvalvet.

Forutom nér 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 ddrmed inte for
dess innehall.

Investerare far endast forlita sig pa informationen i Grundprospektet samt eventuella tillagg till detta Grundprospekt. Ingen person &r behorig
att ldmna ndgon annan information eller géra nigra andra uttalanden &n de som finns i Grundprospektet. Om sé &ndéd sker ska sadan
information eller sddana uttalanden inte anses ha godkédnts av Bolaget eller Emissionsinstituten och ingen av dem ansvarar for sidan
information eller sddana uttalanden. Varken offentliggdrandet eller distributionen av Grundprospektet, eller nagra transaktioner som
genomfors med anledning av MTN-programmet, ska anses innebéra att informationen i Grundprospektet 4r korrekt och gillande vid nagon
annan tidpunkt &n per dagen for dess offentliggdrande eller att det inte har forekommit ndgon forédndring i Bolagets verksamhet efter ndimnda
dag. Om det sker vésentliga fordndringar av informationen i Grundprospektet kommer siddana fordndringar offentliggoras enligt
bestimmelserna om tilldgg i Prospektférordningen.

MTN iér inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utviardera lampligheten av en investering i MTN mot
bakgrund av sina egna forutsittningar. Varje investerare bor sirskilt (a) ha tillrdcklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en
andamalsenlig utvirdering av (i) MTN, (ii) mdjligheter 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 tillgang till, och kunskap om, ldmpliga
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 investeringsportfolj; (c) ha tillrickliga finansiella medel och likvida tillgangar for
att kunna béra de risker som en investering i MTN medfor, inbegripet d& lanebelopp eller rdnta betalas i en eller flera valutor eller da valutan
for lanebelopp eller rdnta 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 utvérdera (sjdlv eller med hjélp av finansiell rddgivare) mdjliga scenarion
for ekonomiska, rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan péverka investeringen och mdjligheterna att bara riskerna.

[ forhallande till varje emission av MTN kommer en mélmarknadsbeddmning att géras for MTN och lampliga distributionskanaler for MTN
kommer att bestimmas. En person som senare erbjuder, séljer eller rekommenderar MTN (en “distributér”) bor beakta
malmarknadsbedémningen. En distributor som tréffas av direktiv 2014/65/EU ("MIFID II"”) &r dock skyldig att genomfora sin egen
mélmarknadsbeddmning for MTN (genom att antingen tillimpa eller anpassa producentens méalmarknadsbeddmning) och att faststélla
lampliga distributionskanaler.

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

Grundprospektet innehaller viss framétriktad information som &terspeglar Stenvalvets aktuella syn pa framtida héndelser samt finansiell och
operativ utveckling. Ord som “avser”, ”’kan”, ”planerar”, ”’beddmer” och andra uttryck som innebér indikationer eller forutsigelser avseende
framtida utveckling eller trender, och som inte dr grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad information. Framétriktad information &r
till sin natur forenad med sévél kdnda som okinda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den &r avhédngig framtida hindelser och
omsténdigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma
att vésentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Erbjudanden av MTN riktar sig inte till personer vars deltagande forutsitter ytterligare grundprospekt, registrerings- eller
andra atgirder in de som foljer av svensk riitt. Grundprospektet fir inte distribueras i nagot land dér distributionen eller
erbjudandet kriver dtgérd enligt ovan eller strider mot regler i sidant land. Forvirv av MTN som emitteras i enlighet med
detta Grundprospekt i strid med ovanstiende 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 8 000 000 000 (alternativt motsvarande belopp i EUR). Bolaget och Emissionsinstituten kan
overenskomma om hojning av detta belopp. MTN-programmet utgér en ram varunder Stenvalvet, i
enlighet med styrelsens beslut den 29 september 2021, har moéjlighet att pa kapitalmarknaden 16pande
uppta MTN med en 16ptid om lagst ett ar. For detta Grundprospekt ska definitioner i de Allmédnna
Villkoren gélla om inget annat anges.

Lan upptas genom utgivande av 16pande skuldebrev, Medium Term Notes (MTN). MTN far emitteras till
ett kapitalbelopp om ldgst EUR 100 000 (eller motviardet darav i SEK). MTN-programmet &r for Bolaget
ett av flera finansieringsalternativ i den dagliga affarsverksamheten och véinder sig till investerare péd den
svenska kapitalmarknaden. Beslut att uppta Lén fattas av Bolagets styrelse eller enligt vid tiden for Lans
upptagande géllande delegationsordning. Lan under MTN-programmet kan emitteras med fast rdnta eller
med rorlig rénta.

Stenvalvet 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 och befintliga emissionsinstitut kan
komma att uttrdda. Emissionsinstituten, inklusive Ledarbanken, har i vissa fall haft och kan komma att ha
andra relationer med Koncernen &n de som foljer av deras roller under MTN-programmet. Ett
Emissionsinstitut kan till exempel tillhandahalla tjanster relaterade till annan finansiering &n sddan genom
MTN-programmet. Foljaktligen kan det inte garanteras att intressekonflikter inte finns eller inte kommer
att uppsta i framtiden.

1.2 Allméiinna och Slutliga Villkor

For samtliga Lan som ges ut under detta program ska Allménna Villkor, atergivna i detta Grundprospekt,
gilla. Utgivande Institut och i forekommande fall Administrerande Institut uppréttar Slutliga Villkor med
kompletterande lanevillkor for aktuellt Lan, vilka tillsammans med de Allménna Villkoren utgdr
fullsténdiga villkor for respektive Lan. Varje Lan som utges under programmet tilldelas ett lanenummer.

1.3 Status

Varje Lan utgor en skuldforbindelse utan sikerhet med lika rétt till betalning (pari passu) med Bolagets
Ovriga, existerande eller framtida oprioriterade icke efterstéllda och icke sdkerstéllda betalningsataganden
for vilka forménsrétt inte foljer av lag. MTN ér enligt sina villkor fritt Gverlatbara.

1.4 Form av viirdepapper samtidentifiering

MTN é&r en dematerialiserad ensidig skuldforbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om
virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Séledes utfirdas inga fysiska
véardepapper och begéran om viss registreringsatgérd ska riktas till Kontoforande Institut.

MTN ansluts till Euroclear Sweden och tilldelas ett unikt ISIN (International Securities Identification
Number) som framgér av relevanta Slutliga Villkor.

1.5 Grona Obligationer

Bolaget kan komma att emittera grona obligationer ("Gréna Obligationer”). Bolaget har publicerat ett
s.k. Green Finance Framework pa sin hemsida (www.stenvalvet.se) som beskriver de sirskilda villkor (de
”Grona Villkoren”) som éar tillimpliga vid emission av Grona Obligationer. Samtliga versioner av de
Grona Villkoren finns tillgingliga pa Bolagets hemsida sé ldnge Grona Obligationer dr utestaende. For att
de Grona Villkoren ska gilla ett visst Lan ska Slutliga Villkor for sadant Lan ange att det dr en Gron
Obligation. De Grona Villkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras av Bolaget, bland annat for
att reflektera Europaparlamentets och radets forordning om ett EU-omfattande klassificeringssystem eller
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”taxonomi” som ska underldtta for foretag och investerare att fatta informerade beslut om miljomassigt
héllbara investeringar ("Taxonomiférordningen”) samt forédndringar i Green Bond Principles ("GBP”)
och ”best practice” pd marknaden. De Grona Villkor som var géllande vid Lanedatumet for visst Lan
kommer dock alltjimt att gilla for sddant Lan, oavsett dndringar i de Grona Villkoren som sker efter det
Lanedatumet. Stenvalvet har tillsett att ett oberoende institut ldmnar ett utlitande (second opinion)
avseende de Grona Villkoren, vilket finns tillgdngligt p4 Stenvalvets hemsida. Information som finns
tillgénglig pa Stenvalvets hemsida ingér inte i detta Grundprospekt sdvida informationen inte inforlivats
genom hénvisning.

De Grona Villkoren har tagits fram i1 enlighet med huvudkomponenterna i principerna for grona
obligationer som utfirdats av International Capital Markets Association ("ICMA”) samt tillhorande
riktlinjer for extern granskning. Huvudkomponenterna bestar i: (i) anviandning av emissionslikvid, (ii)
process for utvirdering och val av projekt, (iii) hantering av emissionslikvid och (iv) rapportering.

Avseende anvindning av emissionslikviden ska ett belopp motsvarande nettolikviden anvéndas for
finansiering av befintliga fastigheter, nybyggnation av fastigheter och/eller projekt avseende tillgdngar
som fradmjar 6vergangen till ldgre koldioxidutslapp, klimatresiliens och héllbara och miljéférdelar som
faststélls av Bolaget i linje med policyn for héallbar utveckling ("Kvalificerade Grona Projekt”). Bolaget
ar endast verksamt pa den svenska marknaden, varfor nettolikviden endast kommer att anvindas for att
finansiera och refinansiera Kvalificerade Grona Projekt 1 Sverige.

Bolaget har etablerat en kommitté for Grona Obligationer (Sustainable Development Finance Committee,
tidigare the Green Finance Committee) for att granska och utvérdera projekt for att sékerstdlla att de
uppfyller de Grona Villkoren och bidrar till Bolagets efterlevnad av relevanta mal for hallbar utveckling.
Bolaget for en lista 6ver de Kvalificerade Grona Projekt som uppfyller de Grona Villkoren for att
sakerstélla legitimiteten i denna process. Om ett Kvalificerat Gront Projekt inte langre uppfyller de Grona
Villkoren tas projektet bort fran listan och nettolikviden aterkrivs. Listan anvinds som ett verktyg for att
avgora om det finns en mojlighet eller framtida majlighet att emittera Grona Obligationer.

Bolaget finansierar Kvalificerade Grona Projekt genom en lanepool. Om ett Kvalificerat Gront Projekt av
nagon anledning upphdr att uppfylla de Grona Villkoren kommer projektet att tas bort fran lanepoolen.
Emissionslikviditet som &nnu inte har allokerats till Kvalificerade Grona Projekt kommer att placeras i
lanepoolens likviditetsreserv och hanteras som sédan.

En beskrivning av portféljen av de Kvalificerade Grona Projekten, vilken typ av finansieringsinstrument
som anvints och respektive utestdende belopp, fordelningen mellan ny finansiering och refinansiering,
samt en lista 6ver de Kvalificerade Grona Projekten inklusive tilldelade och utbetalda belopp per kategori
och geografisk fordelning rapporteras 1 en investerarrapport for grona obligationer
("Investerarrapport”). Investerarrapporten kommer att publiceras pd Bolagets hemsida pa érsbasis.

De Grona Villkoren har vidare genomgatt en oberoende utvdrdering, en s.k. second opinion, av
analysinstitutet Cicero (Center for International Climate Research), vilken finns tillginglig pa Bolagets
hemsida www.stenvalvet.se. Ciceros granskning tar sikte pa de Grona Villkorens forenlighet med CIMA:s
GBP, vilka har beskrivits ovan. I den oberoende utvidrderingen anger Cicero att de Grona Villkoren ar
forenligt med ICMA:s GBP och ger de Grona Villkoren betyget CICERO Medium Green.

I tillagg till Taxonomiférordningen offentliggjorde EU-kommissionen i juli 2021 ett forordningsforslag
(COM/2021/391 final) om europeiska grona obligationer ("EUGB-forordningen”) vars syfte ar att skapa
en frivillig EU-standard for grona obligationer. Om de Grona Villkoren uppfyller kraven enligt
Taxonomiférordningen och den forvintade EUGB-forordningen kan Lén &ven komma att ackrediteras
som en European Green Bond.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhéllande till visst L&n innebér det vidare inte en
uppsdgningsgrund for Fordringshavare under Lénet, varfor Fordringshavare i sddant fall inte heller har

ratt till fortida aterbetalning eller aterkdp av MTN eller annan kompensation vid sddan héndelse.

5(46)



Varken de Grona Villkoren, nagon oberoende utvérdering (inklusive, men inte begrénsat till, sddan
utvardering som genomforts av Cicero) eller ndgon Investerarrapport ar inforlivade eller utgor en del av
detta Prospekt.

1.6 Sociala Obligationer

Bolaget kan komma att emittera sociala obligationer (”Sociala Obligationer”). For det fall sddant beslut
fattas, ska bolaget publicera ett ramverk for sociala obligationer ("Ramverk for Sociala Obligationer”)
pa sin hemsida, som beskriver de sérskilda villkor (de ”Sociala Villkoren”) som ér tillimpliga vid
emission av Sociala Obligationer. Samtliga versioner av Ramverk for Sociala Obligationer finns
tillgdngliga pa Bolagets hemsida sa linge Sociala Obligationer dr utestdende, Information som finns
tillgdnglig pa Stenvalvets hemsida ingar inte i detta Grundprospekt savida informationen inte inforlivats
genom hénvisning.

For att de Sociala Villkoren ska gélla ett visst Lan ska Slutliga Villkor for sddant Lan ange att det ar en
Social Obligation. De Sociala Villkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras, men de Sociala
Villkor som var géllande vid Lanedatumet for visst Lan kommer dock alltjimt att gélla for sadant Lan,
oavsett dndringar 1 de Sociala Villkoren som sker efter det Lanedatumet.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Sociala Villkoren i forhéllande till visst Lan innebér det vidare inte en
uppsdgningsgrund for Fordringshavare under Lénet, varfor Fordringshavare i sddant fall inte heller har
ratt till fortida aterbetalning eller aterkép av MTN eller annan kompensation vid sddan héndelse.

1.7 Forsiljning

Forsiljning sker genom att Utgivande Institut erhéller ett emissions- och forséljningsuppdrag. I samband
med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som ar 6ver eller under
det tillimpliga Nominella Beloppet. Likvid mot leverans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts
(i forekommande fall Administrerande Institut) forsorg i Euroclear Swedens kontobaserade system
(’VPC-systemet™).

Marknadspriset p& emitterade MTN &r fordnderligt och beror bland annat pa géillande rénta for likvardiga
placeringar med motsvarande 16ptid samt upplupen kupongrénta sedan féregéende rianteforfallodag.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhéllande av Grundprospekt, i pappersformat
eller elektroniskt media, hdnvisas till Bolagets hemsida www.stenvalvet.se. Grundprospektet hélls dven
tillgéngligt i prospektregistret pa Finansinspektionens hemsida fi.se (informationen pa hemsidan ingar inte
i detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen). Slutliga Villkor
offentliggdrs pa Bolagets hemsida www.stenvalvet.se.

1.8 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 pd Reglerad Marknad kommer ansdkan att inges till Nasdaq
Stockholm eller annan Reglerad Marknad. I Slutliga Villkor angiven marknadsplats kommer att ha rétt att
gora en egen bedomning och darefter medge eller avsla att MTN registreras.

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel p&d Reglerad Marknad av Lén
under detta MTN-program sadsom kostnader for framtagande av Grundprospekt.

Kostnaden for att inregistrera ett Lan pa en Reglerad Marknad och/eller for att ta upp Lén till handel pa

en Reglerad Marknad kan paverkas av Nominellt Belopp och 16ptid och framgér i relevant Reglerad
Marknads vid var tid gillande prislista.
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1.9 Preskription

Ritten till betalning av kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Ritten till
rantebetalning preskriberas tre r efter respektive Ranteforfallodag. De medel som avsatts for betalning
men preskriberats tillkommer Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio &r i
frdga om kapitalbelopp och tre &r betrdffande ridntebelopp, i bada fallen rdknat fran dag som framgér av
preskriptionslagens (1981:130) bestdmmelser om verkan av preskriptionsavbrott.

1.10 Tilliimplig lag

Svensk lag ska tillimpas vid tolkningen av Allménna Villkor och tillimpliga Slutliga Villkor. Tvist
rorande tolkning och tillimpning ska avgoras vid svensk domstol och med Stockholms tingsratt som forsta
instans.

1.11 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 &r ansvarig
att folja tillamplig dataskyddslagstiftning vid sin behandling av personuppgifter inom ramen for MTN-
programmet.
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2 RISKFAKTORER

Innan en investerare beslutar sig for att forvirva MTN emitterade av Stenvalvet dr det viktigt att noggrant
analysera de risker som bedoms vara av betydelse for den framtida utvecklingen fér Bolaget och MTN.
Nedan foljer ett antal riskfaktorer begrinsade till risker som dr specifika for Stenvalvet och/eller MTN,
som Stenvalvet anser dr visentliga for att en investerare ska kunna fatta ett vilgrundat investeringsbeslut.

Riskfaktorerna nedan dr presenterade i olika kategorier baserat pd deras egenskaper. Inom varje
riskkategori har den mest visentliga riskfaktorn angetts forst utifran Bolagets bedomning av
sannolikheten for dess forekomst och den forvintade omfattningen av dess negativa effekt. Efterfoljande
riskfaktorer i samma kategori rangordnas inte i av visentlighet eller sannolikhet for intriffande. Dad en
riskfaktor kan kategoriseras i mer dn en kategori visas en sadan riskfaktor endast en gang och i den mest
relevanta kategorin for sadan riskfaktor.

2.1 Risker relaterade till Stenvalvet
FINANSIELLA RISKER
Riinterisk

Med rénterisk avser Stenvalvet den resultateffekt som en rianteforéndring far pa Koncernens finansiella
intékter och kostnader. Med rinteforindring menas en hdjning av underliggande marknadsréntor och/eller
hojning av kreditmarginaler (t.ex. till f6ljd av sémre finansiell status och/eller sénkt kreditbetyg).
Stenvalvets finansieringskdllor bestar huvudsakligen av kassaflode fran lopande verksamhet och
upplaning via bank och kapitalmarknaden. Under 2023 har marknadsréntorna successivt 6kat. Per den 30
september 2023 utgjorde andelen obligationslan cirka 46 procent och andelen foretagscertifikat (med en
16ptid kortare &n 365 dagar) cirka 1 procent av Stenvalvets totala skuld om cirka 9 128 000 000 kronor.
Om marknadsréntor och léngivares marginaler bibehdlls eller 6kar fran nuvarande nivd kommer det
innebédra hogre kostnader for Stenvalvet vilket i sin tur fr en negativ inverkan pa Koncernens resultat. Per
den 30 september 2023 var ca 72 procent av den sammanlagda beléningen réintesédkrad genom
ranteswappar och ca 4 procent var rantesikrad genom obligationslan med fast ranta. Givet detta berdknas
en momentan 6kning av rdnta med 1 procent per 30 september 2023 medfora en arlig kostnadsokning for
Koncernen om cirka 22 000 000 kronor.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avser Stenvalvet risken att inte I0pande ha tillgdng till likvida medel eller
kreditutrymme for att fullgéra sina betalningsforpliktelser. Mojligheten till att erhélla finansiering &r
beroende av den allménna tillgdngen till kapital och Stenvalvets finansiella situation. For det fall tillgangen
pa kapital minskar eller Stenvalvets finansiella situation forsdmras kan detta péverka Stenvalvets
mdjligheter att ta upp nya skulder och/eller refinansiera befintlig skuld. I vérsta fall riskerar Stenvalvet att
inte kunna &terbetala befintlig skuld. I vilken utstrdckning finansieringsrisk kan paverka Stenvalvet ar
osdkert men utgor en betydande risk for Stenvalvets formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser.

Per den 30 september 2023 uppgick Stenvalvets totala belaning till cirka 9 128 000 000 kronor varav cirka
14% utgjorde kortfristiga skulder och cirka 86% utgjorde langfristiga skulder. Inom de nédrmsta 12
manaderna efter 30 september 2023 forfaller skulder om cirka 1 240 000 000 kronor som antingen ska
aterbetalas eller refinansieras med annan skuld. Av detta belopp utgdr cirka 100 procent icke-sékerstilld
kapitalmarknadsskuld i form av MTN eller foretagscertifikat. Stenvalvet ér sdledes beroende av att kunna
erhalla extern finansiering for att kunna refinansiera existerande skuld nér den forfaller till betalning samt
att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis forvarv av fastigheter.
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VERKSAMHETSRELATERADE RISKER

Hyresintikter och hyresutveckling

Stenvalvets 10pande intékter bestar huvudsakligen av intdkter under hyresavtal avseende de fastigheter
som Koncernen dger. Da Koncernens intidkter huvudsakligen regleras av forhallandevis ldnga hyresavtal
ar Stenvalvets mojligheter att pa kort sikt paverka resultatet i den l6pande verksamheten begransade.
Stenvalvets samhéllsfastigheter har ofta en enda hyresgéist. Om- och avflyttningar i detta bestand kan
dérfor medfora sérskilt stora kostnader for lokalanpassning och vésentliga inkomstbortfall kan uppkomma
under tiden for lokalanpassning eller vid svarigheter att finna nya hyresgéster. Stenvalvets hyresintakter
kan dven péverkas av politiska beslut om flytt eller nedldggning av skattefinansierad verksamhet med
avflyttning som {6ljd.

Under perioden mellan 1 oktober 2022 — 30 september 2023 (12 manader) uppgick den sammanlagda
hyresintdkten i Koncernen till cirka 950 000 000 kronor. Hyresintdkten bestar normalt av dels en bashyra,
dels olika tilldgg och fordndras i regel med den arliga férdndringen i konsumentprisindex. En nedgang i
konsumentprisindex kan leda till ldgre hyresintdkter for Stenvalvet. En brant uppgéing i
konsumentprisindex kan leda till att hyresgésters formaga att betala hyra, eller vilja att forhyra, minskar,
med risk for lagre hyresintékter. Légre hyresintikter riskerar, forutom en negativ resultatpdverkan, dven
medfora att Koncernens fastigheter virderas ldgre vilket skulle f& en péverkan pad Koncernens
balansrikning samt riskerar fa till foljd att bolag i Koncernen riskerar att bryta mot relevanta finansiella
kovenanter under befintliga finansieringsarrangemang. Hyresfordndringar sker dven nér avtalen
omforhandlas och kan siledes komma att paverkas av det allmdnna konjunkturléget.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avser Stenvalvet den risk for forlust som det innebdr om Koncernens motparter inte
fullgér sina forpliktelser och eventuella sikerheter som stillts for siddana forpliktelser inte ticker
Koncernens fordringar. Stenvalvets motpartsrisk kan i huvudsak hénforas till utestaende hyresfordringar,
likvida medel samt finansiella derivatavtal med positiva virden.

Stenvalvet bedomer att den frimsta motpartsrisken bestér i risk mot dess hyresgéster utanfor offentlig
sektor, vilka star for cirka 33 procent av Koncernens sammanlagda hyresintikter. Av dessa 33 procent
bedriver cirka 25 procent skattefinansierad verksamhet. De storsta hyresgéisterna i privat sektor, vilket
Stenvalvet bedomer vara en mer riskfylld sektor én skattefinansierade verksamheter inom offentlig sektor,
ar en friskolekoncern som star for 7 procent av bolagets omsattning och en vardkoncern som star for 4
procent av omsattningen. Forluster relaterade till Koncerns motparter uppstéar frimst om dessa forsétts i
konkurs eller av andra skl inte kan fullf6lja sina betalningsétaganden. I vilken utstrickning motpartsrisk
kan péverka Stenvalvet dr osdkert men utgdr en risk for Stenvalvets formaga att uppfylla sina
betalningsforpliktelser.

Kostnader for drift och underhdll

All drift och underhall av Koncernens fastigheter utfors av externa parter. Vissa avtal avseende drift och
underhéll har mycket langa 16ptider medan andra &r foremél for regelbundna omforhandlingar varvid
Stenvalvets kostnader for underhéll kan 6ka. Kostnader for drift och underhall laggs till viss del ut pa
hyresgisterna. For Stenvalvets del utgors driftskostnaderna framst av taxebundna kostnader (virme, el,
vatten och kyla), varvid kostnader for virme och el har storst resultatpadverkan. Under perioden 1 oktober
2022 — 30 september 2023 (tolv manader) uppgick Stenvalvets fastighetskostnader till cirka 297 000 000
kronor varav cirka 78 000 000 kronor utgjorde kostnader for el och viarme. Efter att Rysslands invasion
av Ukraina inleddes i februari 2022 har priset pa energi blivit vasentligt hdgre och visentligt mer volatilt,
och det gér inte att forutse under hur lang tid eller i vilken omfattning detta kommer att besta.

Vid eventuella vakanser paverkas Stenvalvets resultat inte bara av forlorade hyresintdkter utan dven av
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kostnader for till exempel el och varme vilka vid uthyrning i manga fall kunnat debiteras hyresgésten eller
vilka kostnader Stenvalvet annars fétt tickning for genom hyresintdkter. Om drifts- och
underhéllskostnader Okar utan att Stenvalvet kompenseras genom vidarefakturering eller Ovriga
hyresintdkter kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens kostnader och intékter.

Transaktionsrelaterade risker

Med transaktionsrelaterade risker avser Stenvalvet huvudsakligen risker forenade med forvarv och
forsdljningar av fastigheter, antingen genom transaktioner innefattande fastighet eller fastighetsdgande
bolag. Fastighetstransaktioner &r till sin natur féorenade med vissa risker, till exempel kan en foérvirvad
fastighet visa sig inte ha det varde som Stenvalvet antagit. Vid forvarv av fastigheter utgors Stenvalvets
risker bland annat av risk for framtida bortfall av hyresgéster och dédrmed minskade hyresintékter,
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 forvarv sker av fastighetsdgande bolag tillkommer
risker for till exempel skatter och rittsliga tvister vilka kan leda till 6kade kostnader for Koncernen. Vid
forsdljningar av fastigheter eller fastighetsédgande bolag utgdrs riskerna bland annat av risk for framtida
skadestandsansprak fran koparen eller att fastigheten inte kan avyttras till ett for Stenvalvet acceptabelt
pris.

Under perioden mellan 1 oktober 2022 — 30 september 2023 (tolv manader) har Stenvalvet genomfort
nyforvirv av fastigheter (direkt eller indirekt) till ett Gverenskommet marknadsvérde om cirka 31 000 000
kronor och forséljningar (direkt eller indirekt) till ett Overenskommet marknadsvarde om cirka 265 000
000 kronor.

Projektutvecklingsrisk

Stenvalvets tillvédxt sker utdver genom forvirv dven genom utveckling av befintliga fastigheter i portfoljen
och uppforande av nya byggnader pa dessa. Under perioden 1 oktober 2022 — 30 september 2023
genomfordes utvecklingsprojekt (ny-, till- eller ombyggnation) till en sammanlagd investeringsutgift om
cirka 256 000 000 kronor och per den 30 september 2023 uppgick prognosen for Koncernens aterstaende
investeringsvolym i pdgdende och kontrakterade projekt till cirka 250 000 000 kronor under de kommande
tolv manaderna.

Huvudsakligen genomfors utvecklingsprojekt direkt efter bestdllning av hyresgidst som ett led i ny
uthyrning eller forlingning av befintliga hyresavtal. Stenvalvet genomfor samtliga utvecklingsprojekt med
upphandlade entreprendrer. Vid utvecklingsprojekt finns risk att blivande hyresgésters behov och
forvantningar inte uppfylls eller att projekten blir dyrare dn planerat pa grund av forseningar och brister i
projektgenomforandet eller till foljd av att priset pa material eller tjanster fordyras.

LEGALA RISKER

Regulatoriska risker och myndighetsbeslut

Stenvalvets verksamhet regleras av och maste utforas i enlighet med flertalet lagar och bestimmelser
(ddribland aktiebolagslagen, jordabalken, miljobalken, plan- och bygglagen, redovisningsregler och
skatterelaterad lagstiftning), detaljplaner, byggstandarder, sékerhetsregleringar m.m. Det finns risk att
Stenvalvet tolkar tillimpliga lagar och bestimmelser felaktigt, att dessa éndras i framtiden eller att nya
lagar och bestimmelser trdder i kraft. Lagstiftningen &ndras och uppdateras lopande (emellanidt med
retroaktiv verkan), vilket kan ha vésentlig negativ inverkan avseende Stenvalvets finansiella stallning.
Inom ramen for Stenvalvets verksamhet krévs ibland att tillstdnd och registreringar sdks hos kommuner
och myndigheter. Det finns en risk for att Stenvalvet inte beviljas nddvindiga tillstdnd eller andra beslut
for verksamheten eller att sddana tillstand eller beslut 6verklagas. Detta kan resultera i 6kade kostnader
och forseningar i planerad fastighetsutveckling eller annars negativt paverka utférandet och utvecklingen
av verksamheten. Riskens inverkan pa Stenvalvets verksamhet och finansiella stillning dr beroende av
den relevanta dndringen/beslutet, men riskens forverkligande kan komma att ha en vésentlig inverkan pa
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Stenvalvets verksamhet och finansiella stillning.
Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor miljopéverkan och miljoansvar. Enligt miljobalken
(1998:808) har den som bedrivit verksamhet som bidragit till fororening ett ansvar {or efterbehandling av
fastigheten. Om verksamhetsutdvaren inte kan utféra eller bekosta efterbehandling av en fororenad
fastighet ér det den som forvirvat fastigheten, och som vid forvérvet ként till eller dé borde ha upptéckt
fororeningarna, som bar detta ansvar. Detta innebér att krav, under vissa forutsittningar, kan riktas mot
Stenvalvet avseende sanering eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om férorening i
mark, vattenomraden eller grundvatten for att sdkerstélla att den relevanta fastigheten uppfyller sddant
skick som krdvs enligt miljobalken.

Koncernen dger ett stort antal fastigheter varav ett fatal dr beldgna inom tidigare industrimark och det kan
forekomma att Koncernen inom sin projektutvecklingsverksamhet sanerar industrimark for konvertering
till bostdder och samhéllsfastigheter. Utover fastigheter inom tidigare industrimark, vilka Stenvalvet
bedomer vara mer forknippade med risk jamfort med andra fastigheter, kan inte uteslutas att
miljorelaterade problem uppstar inom andra fastigheter. Med hénsyn till att Stenvalvet har ett stort
fastighetsbestand bedoms risken for eventuellt miljoansvar som vésentlig, vilket kan komma att fa
betydande effekt pa Stenvalvets ekonomiska stédllning i form av dkade kostnader, forlorade intdkter och
minskade fastighetsvarden.

BRANCH- OCH MARKNADSRELATERADE RISKER

Fastigheternas virdeforindring

Stenvalvets tillgangar utgors till allra storsta del av de fastigheter som dgs av Koncernen. Stenvalvet ar
darfor exponerat mot fordndringar av fastighetsportféljens marknadsvarde. For att bedoma fastigheternas
marknadsvérde virderas fastigheterna per 30 juni och 31 december av externa vérderingsforetag och
internvérderas per 31 mars och 30 september med hjélp av marknadsdata frén externa virderingsforetag
samt att ett urval av fastigheter varderas av externa varderingsforetag.

Stenvalvet redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt vdrde enligt redovisningsstandarden IAS 40
Forvaltningsfastigheter, vilket innebér att fastigheternas koncernméssiga bokforda virde motsvarar deras
bedémda marknadsvirde. Detta innebér att sjunkande marknadsvarden pa Koncernens fastigheter kommer
att inverka negativt pa resultat- och balansrakningen. Sjunkande marknadsvirden kan intréffa bland annat
till f61jd av forsvagad konjunktur, stigande ranteldge eller till f6ljd av fastighetsspecifika omstandigheter
som bland annat avflyttningar av hyresgéster, forsdmrad teknisk standard, olyckor med materiella skador
som foljd.

For att kunna upprdtta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen gora
beddmningar och antaganden som péverkar i bokslutet redovisade tillgéngs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt ldmnad information i ovrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedomningar. Vardering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de bedomningar och
antaganden som gors av foretagsledningen. Felaktiga antaganden, bedomningar och berdkningar i
samband med virderingsarbetet kan ha en negativ inverkan p& Stenvalvets verksamhet, finansiella
stdllning och resultat. Férandringar i befintliga varderingar kan dven medfora att Koncernen inte uppfyller
relevanta kovenanter och tillimpliga belaningsgrader under befintliga finansieringsavtal eller som
forvantas uppfyllas av Stenvalvet for att upprétthélla befintligt kreditbetyg. Sadana hindelser vilket kan
medfora krav pd hogre amorteringstakt, vilket i sin tur kan péverka Koncernens likviditet och ddrmed
Stenvalvets formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser. Det kan dven medféra att Stenvalvets
kreditbetyg forsdmras, vilket i sin tur kan komma att ha en negativ paverkan pa Stenvalvets forméaga att
uppta nya eller refinansierande 1&n p& acceptabla villkor och pé vérdet av befintligt emitterade MTN.
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2.2 Risker relaterade till MTN

Riinterisk

Rénterisken relaterad till MTN utgivna av Bolaget varierar beroende pa rantekonstruktion och 16ptid for
MTN. Risken i en investering i MTN &kar ju langre 16ptid MTN har da rénterisken i lingre MTN &r svarare
att 6verblicka &n for MTN med kortare 16ptid. Investeringar i MTN med rorlig rénta kan vara utsatta for
snabba och stora ranteférandringar. Risk foreligger att Réntebasen faller till en ldgre niva under MTN:s
16ptid varpa den rorliga rantan som betalas pa Lanet blir lagre. Investeringar i MTN med fast rdnta innebar
en risk for att marknadsvérdet hos MTN kan péverkas negativt vid fordndringar i marknadsréntan. Utover
detta sa okar rénterisken med 16ptiden for MTN dé fluktuationen i priset for MTN blir storre for MTN
med lédngre 16ptid dn for MTN med kortare 16ptid.

Kreditrisk

En investerare i MTN utgivna av Bolaget bér en kreditrisk gentemot Bolaget. Investerarens mdjlighet att
erhilla betalning under MTN é&r dérfor beroende av Bolagets mdjligheter att infria sina
betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning dr beroende av utvecklingen i Bolagets verksambhet,
dess fortsatta finansiella position samt de risker som Koncernen ar exponerad mot och som beskrivits i
avsnitt 2.1 (Risker relaterade till Stenvalvet). Forsdmrat kreditbetyg och utsikter for Koncernen kan dven
leda till en nedging 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
erhalla betalning under MTN forsémras.

Andrahandsmarknaden

MTN som emitteras under MTN-programmet kommer inte nddvéndigtvis att innehas av flera
Fordringshavare och inte heller nédvéandigtvis handlas i nagon omfattning. Varje MTN som emitteras
under MTN-programmet kommer ha ett minsta nominellt belopp om EUR 100,000 (eller motsvarande
belopp i SEK). Notering av en serie av MTN pé reglerad marknad kommer inte ha foregatts av nagon
ordnad handel for MTN och en notering, pa sérskilda marknadsplatser inrédttade for grona och hallbara
tillgdngar eller annars, kan végras eller dras tillbaka utan att Fordringshavare har ndgra sérskilda rittigheter
till kompensation, aterkdp eller aterbetalning av MTN eller annat. Det finns darfor en risk for att en
fungerande andrahandsmarknad for MTN inte kommer att uppsté eller kvarsta. Transaktionskostnaderna
for handel i MTN kan dven visa sig vara hoga. Fordringshavare riskerar darfor att inte kunna handla med
MTN till for dem acceptabla villkor. En investering i MTN ska dérfor endast goras av investerare som kan
sta risken att en fungerande andrahandsmarknad inte uppstar och dérfér kan behdva inneha MTN till
Aterbetalningsdagen.

MTN iir strukturellt efterstillda borgendrer till Koncernforetag

Bolaget dr beroende av 6vriga Koncernforetag for att kunna erldgga betalning under MTN. For att Bolaget
ska kunna uppfylla betalningsforpliktelser under MTN fordras det dérfor att Koncernforetag har mojlighet
att betala for tjénster utférda av Bolaget, lamna 1&n eller [dmna utdelning till Bolaget. MTN kommer inte
att vara sékerstéllda och inget Koncernforetag kommer att ga i borgen for betalningsforpliktelser under
MTN. Koncernforetag kommer att ha skulder till andra borgenérer. Om ett Koncernforetag blir foremal
for konkurs kommer dess borgenirer att ha rétt 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 stéllning, liksom
dess forméga att uppfylla sina betalningsforpliktelser under MTN negativt.

Bolagets insolvens och stillande ay sikerhet for annan skuld

Stenvalvet ér inte forhindrat uppta ytterligare skuld eller frén att stélla sdkerhet for annan skuld (med
undantag for att Bolaget inte far sdkerstilla andra Marknadslén). Per den 30 september 2023 hade

12(46)



Stenvalvet cirka 4 850 000 000 kronor i sékerstilld skuld och en beléningsgrad (netto) pé cirka 50 procent.
Sédkerstéllda borgendrer till Koncernen har ritt till betalning ur sékerheterna innan Fordringshavarna
erhéller betalning under MTN. Fordringshavarna har ingen sikerhet i Bolagets eller Koncernens tillgdngar
och kommer didrmed vara oprioriterade borgendrer 1 hédndelse av Bolagets konkurs eller
foretagsrekonstruktion. Fordringshavarana kommer siledes f& betalt forst efter det att sékerstéllda
borgendrer fatt fullt betalt for sikerstélld skuld.

Risker forenade med Grona Obligationer och Sociala Obligationer

Vad som utgdr Grona Obligationer avgors av de kriterier som framgar av de Grona Villkoren som framgar
av Bolagets Grona Ramverket, enligt dess lydelse pa Lanedatum for visst Lan. P4 motsvarande sitt ar det
de eventuella Sociala Villkoren som kommer att framgéa av Ramverket for Sociala Obligationer enligt dess
lydelse pé Lanedatum for visst L&n som kommer att avgdra vad som utgér Sociala Obligationer. Det finns
i nuldget ingen tydligt definierad legal definition eller marknadsstandard av vad som utgor hallbara
investeringar och Stenvalvet har heller inte vid datumet for detta Grundprospekt publicerat nagot Ramverk
for Sociala Obligationer. Det finns dérfor en risk for att MTN enligt kriterierna i de Grona Villkoren eller
de eventuella framtida Sociala Villkoren inte uppfyller alla investerares krav, dnskemal eller specifika
investeringsmandat.

Aven om Bolaget ska anvinda ett belopp motsvarande de tillforda medlen fran Gréna Obligationer till
Kvalificerade Grona Projekt sa finns det en risk att omstdndigheter utanfor Bolagets kontroll resulterar i
att Bolaget inte har, eller lyckas identifiera, projekt och tillgdngar som uppfyller kraven i de Grona
Villkoren i forvéntad utstrackning. Det i sin tur kan leda till att nettolikviden fran Grona Obligationer inte
kan anvindas for att finansiera eller refinansiera en tillgang som uppfyller de Grona Villkoren for en viss
Gron Obligation. Det finns vidare en risk att omstéandigheter utanfér Bolagets kontroll leder till att sadan
Kvalificerade Grona Projekt inte genomfors péd utsatt tid eller med de resultat som ursprungligen
forvantades av Bolaget. For det fall nettolikviden fran Grona Obligationer inte kan anvéndas for att
finansiera eller refinansiera tillgingar som uppfyller de Grona Villkoren riskerar detta att forsdmra
Bolagets renommé samt strida mot en investerares syfte med en investering i Grona Obligationer. Sddana
omstandigheter utanfor Bolagets kontroll kan till exempel vara relaterade till ny och &ndrad lagstiftning
eller myndighetsbeslut (se vidare ”Regulatoriska risker och myndighetsbeslut”), kostnader for drift och
underhéll (se vidare ”Kostnader for drift och underhdll”) eller utvecklingen av befintliga projekt (se vidare
” Projektutvecklingsrisk” ovan).

Savil de Grona Villkoren, de Sociala Villkoren som marknadspraxis och regulatoriska krav kan vidare
komma att utvecklas efter visst Lanedatum. Till exempel har EU tagit vissa initiativ for att etablera ett
harmoniserat klassificeringssystem for hallbara investeringar, sdsom en standard for grona obligationer
som fortfarande ar under utveckling och Taxonomiférordningen (2020/852/EU), vilken delvis borjar
tillimpas den 31 december 2021. Det é&r inte klart i vilken utstrickning dessa initiativ, eller annan
utveckling av marknadspraxis, eller regulatoriska krav pa omradet kommer att pdverka de Grona Villkoren
och/eller Bolaget. Forandringar i de Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer
inte att tillimpas i forhéllandet det relevanta Lanet.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren eller Sociala Villkoren i forhallande till visst Lén
innebdr det inte att det foreligger en uppsdgningsgrund for Fodringshavare under Lanet, varfor
Fordringshavare i s&dana fall inte heller har rétt till dterbetalning eller aterkop av MTN eller annan
kompensation vid sddan hindelse. Detta géller oavsett om investeraren riskerar att bryta mot interna
regelverk eller investeringsmandat till f6ljd av att Bolaget inte uppfyller de Grona Villkoren eller de
Sociala Villkoren under MTN.

I enlighet med rekommendationerna i GBP (i dess lydelse per juni 2018) bor ett utomstdende och
oberoende institut i ett utlatande (second opinion) beddma hur det Grona Ramverket 6verensstimmer med
GBP. Ett sddant utldtande &r avgrénsat till en bedomning av det Grona Ramverkets dverenstimmelse med
relevanta standarder for hallbarhet och grona obligationer, exempelvis GBP, samt Stenvalvets mél och
ambitioner avseende hallbarhet. Motsvarande rekommendationer avseende Ramverket for Sociala
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Obligationer aterfinns i principerna for sociala obligationer (SBP) (i dess lydelse per juni 2018). Om
Stenvalvet inte uppfyller skyldigheter avseende rapportering och anvéndning av nettolikviden frin MTN
finns det en risk for att det oberoende institutet &ndrar eller aterkallar utltandet, vilket kan paverka vardet
av MTN och dven leda till att MTN inte tillats vara noterade pa marknadsplatser som &r avsedda specifikt
for grona, sociala och héllbara tillgangar. Risken for att det oberoende institutet dndrar eller aterkallar sitt
utlatande kan ocksé fa konsekvenser for vissa investerare med investeringsmandat att investera i grona
eller sociala tillgdngar.

Risker forenade med aterkop av MTN vid dgarforindring

Allméinna Villkor innehaller bestimmelser som innebér att varje Fordringshavare har ritt att begéra
aterkop av alla, eller vissa, MTN som innehas av denne, om en hindelse, eller serie av hindelser intriffar,
som leder till att ingen Befintlig Majoritetségare, enskilt eller tillsammans med annan Befintlig
Majoritetsdgare, direkt och/eller indirekt dger mer dn 50 procent av antalet aktier och roster i Bolaget. Det
finns emellertid serier av MTN utestdende som regleras av tidigare versioner av allménna villkor, vilka
har en for dessa fordringshavare mer formanlig utformning. De allménna villkor som géller for dessa
tidigare serier av MTN innebdr att fordringshavare har ritt att begéra aterkop av alla, eller vissa, av dessa
MTN, om négon av de Befintliga Majoritetsdgarna upphor att, direkt eller indirekt, dga eller kontrollera
aktier och rostritter i Bolaget, eller (ii) Befintliga Majoritetséigare upphor att vara direkt och/eller indirekt
dgare till 95 procent av antalet aktier och roster i Bolaget.

Vid en framtida eventuell fordndring av dgandet av aktier i Stenvalvet kan resultatet séledes bli att
innehavare av sddana tidigare serier av MTN har en ritt att begéira aterkdp, medan detsamma inte géller
for innehavare av  MTN utgivna under de Allménna Villkor daterade 13 januari 2023 i detta
Grundprospekt. Det finns dven en risk for att Bolaget inte kommer att ha tillrdckliga finansiella resurser
for att mota begérda aterkdp av MTN, vilket i sin tur skulle kunna leda till att MTN och annan finansiering
sigs upp till betalning av Fordringshavare och andra ldngivare, och resultera i insolvens. Aven om Bolaget
har tillrackliga finansiella resurser, skulle aterkép av emitterade MTN, vare sig de dr emitterade under
tidigare Allménna Villkor eller nuvarande Allménna Villkor, kunna ha en visentlig negativ effekt pa
Stenvalvets finansiella stéllning och resultat.

Benchmarkforordningen

Efter ett antal storre skandaler har processen for hur LIBOR, EURIBOR, STIBOR och andra
referensriantor bestdms varit foremal for lagstiftarens uppméarksamhet. Detta har resulterat i ett antal
lagstiftningsatgérder varav vissa redan implementerats och andra &r pa vig att implementeras. Det stdrsta
initiativet pad omradet ar den s.k. benchmarkforordningen (Europaparlamentets och Radets forordning
(EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som anvinds som referensvdrden for finansiella instrument
och finansiella avtal eller for att méata investeringsfonders resultat, och om é&ndring av direktiven
2008/48/EG och 2014/17/EU och foérordning (EU) nr 596/2014) ("Benchmarkforordningen”) som
tradde ikraft den 1 januari 2018 och som reglerar tillhandahéllandet av referensvéirden, rapportering av
dataunderlag for referensvirden och anvéndningen av referensvdrden inom EU. I och med att
forordningen, per tidpunkten for Grundprospektets godkidnnande, inte har tillimpats under en tillrdckligt
lang tidsperiod, kan inte dess effekter fullt ut bedémas. Det finns dock en risk att Benchmarkforordningen
kan komma att paverka hur vissa referensrintor bestdms, utvecklas eller ersitts. Detta kan i sin tur
exempelvis leda till 6kad volatilitet gidllande vissa referensrantor. Vidare kan de 6kade administrativa
kraven, och de dirtill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktorer inte lingre kommer vilja
medverka vid bestdmning av referensréntor, eller att vissa referensriantor helt upphor att publiceras. Om
sa sker for en referensrinta som tillimpas for viss MTN skulle det kunna fa negativa effekter for en
innehavare av MTN. De Allménna Villkoren innehaller alternativa tillvigagéngssitt for att faststilla
rantebasen for det fall EURIBOR eller STIBOR, vilka kan tillampas for viss MTN, inte kan faststillas vid
en given tidpunkt. Det finns dock en risk att sddana alternativa tillvigagangssitt inte &r lika gynnsamma
for innehavare av MTN. Vidare finns en risk att de svérigheter som kan uppstd i samband med att en
alternativ rdntebas ska bestimmas for utgiven MTN kan leda till tidskrdvande diskussioner och/eller
tvister, vilket skulle kunna fa negativa effekter for berérda Fordringshavare.
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3 PRODUKTBESKRIVNING

Nedan f6ljer en beskrivning och exempel av konstruktioner och termer som férekommer vid utgivande av
Lén under MTN-programmet. Konstruktionen av varje Lin framgér av Slutliga Villkor och ska gilla
tillsammans med fér MTN-programmet gillande Allménna Villkor.

3.1 Riintekonstruktioner

Lén under MTN-programmet kan 10pa med fast rénta eller rorlig rénta. Den aktuella Réntekonstruktionen
for det specifika Lanet specificeras i dess Slutliga Villkor.

3.1.1 Lan med fast rinta

Lénet loper med rénta enligt Réntesatsen pa utestdende Nominellt belopp frén Lanedatum till och med
Aterbetalningsdagen. Riintan erliggs i efterskott pa respektive Rinteforfallodag och beriiknas pa 30/360-
dagarsbasis for MTN i SEK och pé faktiskt antal dagar/360 for MTN 1 EUR. Med Rénteforfallodag for
fast rénta avses den sista dagen i varje Réanteperiod dock att om négon séddan dag inte 4r Bankdag ska som
Rénteforfallodag anses nédrmast pafoljande Bankdag om inte annat foreskrivs i Slutliga Villkor.

3.1.2 Lan med rorlig rinta - FRN (Floating Rate Notes)

Lénet 16per med rinta frin Lanedatum till och med Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive
Rénteperiod berdknas periodvis och utgors av Riantebasen med tilldgg/avdrag av Réntebasmarginalen for
samma period. Réintan erldggs i efterskott pd varje Rénteforfallodag och berdknas pa faktiskt antal
dagar/360 for MTN i SEK och MTN i EUR i respektive Rénteperiod eller enligt sédan annan
berdkningsgrund som tillimpas for aktuell Rantebas. Med Rénteforfallodag for rorlig rénta avses den sista
dagen i varje Réanteperiod dock att om négon sddan dag inte 4&r Bankdag ska som Rénteforfallodag anses
niarmast pafoljande Bankdag forutsatt att sdidan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall
Rénteforfallodagen ska anses vara foregdende Bankdag, om inte annat framgéar av Slutliga Villkor.

3.13 Réntebas for rorlig rinta

Réntebas for rorlig rdnta avser den referensrdnta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses
STIBOR f6r Lan i SEK och EURIBOR for Lan i EUR. Réntebasen kan komma att erséttas med en annan
réntebas i enlighet med vad som foljer av Allménna Villkor.

Med STIBOR avses: (a) den rdntesats som berdknats och distribuerats av Swedish Financial Benchmark
Facility AB (eller ersittande administrator eller berdkningsombud) for aktuell dag och publiceras pa
Refinitivs sida ”STIBOR="" (eller genom sadant system eller pd sddan annan sida som ersitter nimnda
system eller sida); eller (b) om ingen sadan rintesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt punkten
(a), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av de rdntesatser som Referensbankerna anger till
Administrerande Institut pd dennes begéran for depositioner av SEK 100.000.000 for den relevanta
Raénteperioden; eller (¢) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den rintesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning badst motsvarar rantesatsen for depositioner i svenska
kronor pa interbankmarknaden i Stockholm for den relevanta Réanteperioden.

Med EURIBOR avses (a) den arliga rantesats som omkring k1. 11.00 pa aktuell dag anges pa Refinitivs
sida EURIBOROI (eller genom sddant annat system eller p& sddan annan sida som ersétter 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 Réanteperioden enligt punkten
(a), medelvérdet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den rintesats som Europeiska Referensbanker
anger till Administrerande Institut pd dennes begéran for depositioner av EUR 10.000.000 for den
relevanta Ranteperioden; eller (c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den rantesats som
enligt Administrerande Instituts skdliga uppskattning bast motsvarar rantesatsen fér depositioner i Euro
for den relevanta Réanteperioden.

Om referensréntan vid en viss tidpunkt och med avseende pd MTN med rorlig rénta, i de Slutliga Villkor
specificeras som en annan én STIBOR eller EURIBOR, kommer rédntan for sddana MTN att specificeras
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och faststillas i enlighet med Slutliga Villkor for MTN.

3.14 Benchmarkforordningen

Rénta som betalas pd& MTN emitterade under MTN-programmet kan berdknas i forhéllande till
referensvirdena STIBOR och EURIBOR. Referensvirdena tillhandahélls av Swedish Financial
Benchmark Facility AB (STIBOR) och European Money Market Institute (EURIBOR). Vid utfirdandet
av detta Grundprospekt dr Swedish Financial Benchmark Facility AB inte registrerade i det register over
administratorer och referensviarden som tillhandahédlls av  ESMA 1 enlighet med art. 36 i
Benchmarkforordningen medan European Money Market Institute dr registrerade. Den 27 december 2021
lamnade Swedish Financial Benchmark Facility AB in en ansdkan till Finansinspektionen om att fa
auktoriseras som administrator enligt Benchmarkforordningen. Sévitt Bolaget kdnner till vid tidpunkten
for godkénnandet av detta Grundprospekt, ér dvergangsbestdmmelserna i art. 51 Benchmarkforordningen
tillampligt, enligt vilka STIBOR far fortsétta att anviindas under tiden Finansinspektionen provar ansokan.

3.2 Dagberikning av rinteperiod

”30/360-dagarsbasis” innebér att man utgér fran att ret 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 dven ”360/360”
eller "Bond Basis”.

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

”Interpolering” innebdr bestdmning av rénta inom tvé kénda variabler enligt vad som beskrivs i1 Slutliga
Villkor.

Utover ovan beskrivna metoder for berdkning av dagar, kan andra konstruktioner anges i de Slutliga
Villkoren.

33 Aterbetalning av kapitalbelopp och rinta

Lan forfaller till betalning med dess kapitalbelopp pa relevant Aterbetalningsdag. Rénta erliggs pa aktuell
Rénteforfallodag. Betalning av kapitalbelopp och réinta ska ske i den valuta i vilket Lanet upptagits till
den som dr Fordringshavare p& femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa4 den Bankdag ndrmare
respektive forfallodag som generellt kan komma att tillimpas pa den svenska obligationsmarknaden.

Infaller forfallodag for (a) Lan med fast rdnta pa dag som inte d4r Bankdag insétts respektive dversinds
beloppet forst foljande Bankdag; rénta utgar hiarvid dock endast till och med forfallodagen; (b) Lan med
rorlig ranta pa dag som inte dr Bankdag ska som Rénteforfallodag anses ndarmast paféljande Bankdag
forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i ny kalenderménad, i vilket fall Rénteforfallodagen istéllet ska
anses vara foregdende Bankdag.
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4 ALLMANNA VILLKOR

Foljande allménna villkor ("Allménna Villkor”) ska gilla for 14n som Fastighets AB Stenvalvet (publ)
(org. nr. 556803-3111) (”Bolaget”) emitterar pa kapitalmarknaden under detta MTN-program genom att
utge obligationer med varierande 16ptider, dock lagst ett ar, s.k. Medium Term Notes.

1. DEFINITIONER
1.1 Utover ovan gjorda definitioner ska foljande bendmningar ha den innebdrd som anges nedan.

”Administrerande Institut” dr (i) om Lan utgivits genom tva eller flera Utgivande Institut,
det Utgivande Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for vissa administrativa uppgifter
betraffande Lénet enligt Slutliga Villkor, och (i) om Lan utgivits genom endast ett Utgivande
Institut, det Utgivande Institutet.

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

”Bankdag” édr dag som inte dr sondag eller annan allmédn helgdag i Sverige eller som
betriffande betalning av skuldebrev inte dr likstilld med allmén helgdag i Sverige. Lordagar,
midsommarafton, julafton och nyéarsafton ska for denna definition anses vara likstdllda med
allmén helgdag.

”Befintlig Majoritetsdgare” ar var och en av Svenska kyrkans tjdnstepensionsférening och
Stiftelsen for Strategisk Forskning.

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

(a) Om berdkningsgrunden ”30/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa ett ar
med 360 dagar bestdende av tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad
det faktiska antalet dagar som I0pt i manaden, eller enligt siddan annan
berdkningsgrund som tillimpas for aktuell Rintebas.

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

“Emissionsinstitut” dr 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 sarskilt tillstand att hantera och registrera
emissioner i VPC-systemet och som ansluter sig till detta MTN-program, dock endast sa linge
sadant institut inte avtritt som emissionsinstitut.

"EURIBOR?” avser:

(a) den arliga réntesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pé& Refinitivs sida
EURIBORO1 (eller genom sédant annat system eller pa sédan annan sida som ersétter
niamnda system respektive sida) for 1an eller depositioner i Euro under en period
j@mforbar med den relevanta Rénteperioden;

(b) om ingen sédan rintesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt punkten (a),
medelviardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den rantesats som Europeiska
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Referensbanker anger till Administrerande Institut pa dennes begéran for depositioner
av EUR 10.000.000 for den relevanta Rénteperioden; eller

(©) om ingen réantesats anges enligt punkten (a) och (b), den ridntesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bdst motsvarar réntesatsen for
depositioner i Euro for den relevanta Rénteperioden.

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

”Euroclear Sweden” dr Euroclear Sweden AB (org. nr 556112-8074).

“Europeiska Referensbankerna” ir fyra storre affdarsbanker som vid aktuell tidpunkt
kvoterar EURIBOR och som utses av Utgivande Institut (i forekommande fall av
Administrerande Institut).

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

”Fordringshavarméte” idr ett mote med Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 12
(Fordringshavarmdte).

”Grona Villkor” ir, i forhallande till visst Lan, de grona villkor som framgér i det grona
ramverk for finansiering som pa Lanedatumet for sdédant Lan aterfinns pa Bolagets hemsida.

”Justerat Lanebelopp” dr Lanebeloppet med avdrag for MTN som dgs av ett Koncernforetag
eller Befintlig Majoritetsidgare, oavsett om sadant Koncernforetag eller Befintlig
Majoritetsdgare ar direktregistrerat som dgare av saidan MTN eller e;.

”Koncernen” ir den koncern i vilken Bolaget 4r moderbolag (med begreppet koncern och
moderbolag avses vad som anges i aktiebolagslagen (2005:551), sdsom édndrad fran tid till
annan).

”Koncernforetag” ér varje juridisk person som fran tid till annan ingér i Koncernen.
”Kontoforande Institut” dr bank eller annan som har medgivits ritt att vara kontoférande
institut enligt lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella

instrument och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende MTN.

”Ledarbank” &dr Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) eller annat Emissionsinstitut
vilket enligt 6verenskommelse med Bolaget kan komma att 6verta denna roll.

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

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

”Léanebelopp” ir det sammanlagda utestiende Nominella Beloppet av MTN avseende visst
Lan, men minskat med eventuellt aterbetalt belopp.

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

”Marknadslan” ar 1dn mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra vardepapper
(inklusive lan under MTN- eller annat marknadsléneprogram), som siljs, formedlas eller

placeras i organiserad form och vilka &r eller kan bli foremaél for handel p& Reglerad Marknad.
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"MTN” ar en ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag
(1998:1479) om véardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument och som
utgor del av Lan som utgivits av Bolaget under detta MTN-program.

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

”Referensbankerna” ér (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 ersdttande banker som vid aktuell tidpunkt
uppger rintesats for STIBOR och som utses av Administrerande Institut.

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

”Slutliga Villkor” ér de slutliga villkor vilka upprittas for ett visst Ldn under detta MTN-
program i enlighet med Bilaga 1 (Mall for Slutliga Villkor) (med de tilldgg och dndringar som
fréan tid till annan kan komma att goras).

”Sociala Villkor” ir, i forhallande till visst Lan, de sociala villkor som framgar i ramverk for
obligationer som pa Lanedatumet for sddant Lén &terfinns pé Bolagets hemsida.

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

”STIBOR” avser:

(a) den rédntesats som berdknats och distribuerats av Swedish Financial Benchmark
Facility AB (eller ersittande administrator eller berdkningsombud) for aktuell dag och
publiceras pa Refinitivs sida "STIBOR="" (eller genom sédant system eller p& sadan
annan sida som ersétter nimnda system eller sida);

(b) om ingen sddan réintesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a),
medelviardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av de rintesatser som
Referensbankerna anger till Administrerande Institut p&d dennes begiran for
depositioner av SEK 100.000.000 f6r den relevanta Réanteperioden; eller

(©) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den ridntesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bédst motsvarar rintesatsen for
depositioner i Svenska Kronor pé interbankmarknaden i Stockholm for den relevanta
Rénteperioden.

”Svenska Kronor” och ”SEK” r 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” dr det virdepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument i vilket (i) en dgare av ett
vardepapper dr direktregistrerad som dgare av vérdepapper eller (ii) en dgares innehav av
vardepapper ar forvaltarregistrerat i en forvaltares namn.
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1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

23

24

2.5

3.1

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

@) totala konsoliderade tillgangar utgdr minst fem procent av Koncernens totala
konsoliderade tillgdngar, i enlighet med senast publicerade &rsredovisning;
eller

(i) konsoliderade resultat fore rianta och skatt eller omséttning utgér minst fem

procent av Koncernens konsoliderade resultat fore rinta och skatt eller
omsittning, i enlighet med senast publicerade arsredovisning.

”Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor, &r dag d& MTN ska aterbetalas.
”Aterkopsdag” 4r den dag som angivits enligt punkt 9.2.

Vid berdkningen av huruvida en grins beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller
overskriden ska ett belopp i annan valuta beréknas utifrén den véaxlingskurs som géllde
Bankdagen nédrmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Refinitivs sida
”SEKFIX=" (eller genom sadant annat system eller pa sddan annan sida som ersétter nimnda
system respektive sida) eller, om sddan kurs inte publiceras, enligt den kurs for Svenska Kronor
mot den aktuella valutan pd nimnda dag som publiceras av Riksbanken péd sin hemsida
(riksbank.se).

Ytterligare definitioner sdsom Raéntekonstruktion, Réntesats, Réntebas, Rintebasmarginal,
Réntebestimningsdag, Rénteforfallodag/ar, Rénteperiod och Valuta aterfinns (i
forekommande fall) i Slutliga Villkor.

De definitioner som &terfinns i dessa Allménna Villkor ska tillimpas ocksé 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 godkdnnande fran
Fordringshavare under forutséttning att villkoren for saddana trancher &r 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 foljer av Lanevillkoren. Genom att forvérva

MTN bekriftar varje ny Fordringshavare sadant godkénnande.

Bolaget 4tar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN i enlighet med Léanevillkoren och
dven 1 ovrigt folja Lanevillkoren for de Lan som tas upp under detta MTN-program.

Onskar Bolaget ge ut MTN under detta MTN-program ska Bolaget ingé sérskilt avtal for detta
andamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for sdédant Lan.

For varje Lan ska uppréttas Slutliga Villkor vilka tillsammans med dessa Allménna Villkor
utgor fullstindiga Lanevillkor for Lanet.

REGISTRERING AV MTN
MTN ska for Fordringshavares rdkning registreras pd VP-konto, varfor inga fysiska

vardepapper kommer att utfiardas. Begdran om viss registreringsatgard avseende MTN ska
riktas till Kontoforande Institut.
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3.2

33

4.1

4.2

5.1

52

53

54

5.5

5.6

6.1

Den som pa grund av uppdrag, pantséttning, bestimmelserna i fordldrabalken, villkor i
testamente eller gdvobrev eller annars forvirvat ritt att ta emot betalning under en MTN ska
lata registrera sin rétt for att erhalla betalning.

Administrerande Institut har rétt att erhdlla information fran Euroclear Sweden om innehéllet
i dess avstamningsregister for MTN 1 syfte att kunna fullgora sina uppgifter i enlighet med
avsnitt 11 (Uppsdgning av ldn) och avsnitt 12 (Fordringshavarmote). Administrerande Institut
ska inte vara ansvarigt for innehéllet i sddant utdrag eller pa annat sétt vara ansvarigt for att
faststélla vem som ar Fordringshavare.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan dn Fordringshavare 6nskar utéva Fordringshavares réttigheter under Lanevillkoren
eller rosta pa Fordringshavarméte, ska sddan 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 sjalvstandigt.

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 ar registrerad som Fordringshavare pa
Avstdmningsdagen for respektive forfallodag eller till sédan annan person som é&r registrerad
hos Euroclear Sweden som berittigad att erhélla sddan betalning.

Har Fordringshavaren genom Kontoforande Institut 14tit registrera att kapitalbelopp respektive
rdnta ska inséttas pa visst bankkonto, sker inséttning genom Euroclear Swedens forsorg pa
respektive forfallodag. I annat fall oversinder Euroclear Sweden beloppet pa respektive
forfallodag till Fordringshavaren pa dennes hos Euroclear Sweden pd Avstimningsdagen
registrerade adress.

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

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

Visar det sig att den som tillstéillts belopp i enlighet med detta avsnitt 5 saknade ratt att mottaga
detta, ska Bolaget och Euroclear Sweden likvdl anses ha fullgjort sina ifragavarande
skyldigheter. Detta géller dock ej om Bolaget respektive Euroclear Sweden hade kénnedom
om att beloppet kom i orétta hiander eller inte varit normalt aktsam.

RANTA

For L&n som l6per med rénta ska rdntan berdknas pd Nominellt Belopp om inte annat framgar
av Slutliga Villkor.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

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

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

(a) Fast Rénta

Om Lan é&r specificerat som L&n med Fast Rénta ska Lénet 16pa med rénta enligt
Réntesatsen fran (exklusive) Startdag For Rénteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Rinta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pa
respektive Rénteforfallodag och beréknas enligt den Dagberdkningsmetod som anges
i Slutliga Villkor.

(b) Rorlig Rénta (FRN)

Om Lénet 4r specificerat som Lan med Rorlig Rénta ska Lanet 16pa med rénta frén
(exklusive)  Startdag For  Rénteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Rénteperiod berdknas av
Administrerande Institut pa respektive Réntebestimningsdag och utgérs av
Réntebasen med tilldgg av Rédntebasmarginalen fér samma period, justerat med hénsyn
till tillimpning av avsnitt 13 (Byte av Rdntebas). Om berdkningen av rintesatsen
innebér ett virde ldgre &n noll, ska rdntesatsen anses vara noll. Kan réntesats inte
bestimmas pa Rantebestimningsdagen pa grund av sddant hinder som avses i punkt
17.1 ska Lénet fortsitta att 16pa med den rédntesats som géllde for den ndrmast
forutvarande Rénteperioden. S& snart hindret upphort ska Administrerande Institut
berdkna ny réntesats att gilla fran den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet
till utgangen av den da lopande Rénteperioden. Rénta som upplupit under en
Raénteperiod erldggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och berdknas enligt
den Dagberdkningsmetod som anges i Slutliga Villkor.

Rénta berdknas och utgér till och med respektive Ranteforfallodag.

Infaller Rénteforfallodag for Lan med Fast Rénta pa dag som inte 4r Bankdag utbetalas rénta
forst foljande Bankdag. Rénta berdknas och utgar dock endast till och med Rénteforfallodagen.

Infaller Rénteforfallodag for Lan med Rorlig Rénta pa dag som inte dr Bankdag ska som
Rénteforfallodag istéllet anses ndrmast pafoljande Bankdag forutsatt att sédan Bankdag inte
infaller 1 en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara foregaende
Bankdag.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdrdjsmal utgér drojsmaélsrinta 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 for MTN utgivna i
Euro under den tid drdjsmélet varar, med tilligg av tvd procentenheter. STIBOR respektive
EURIBOR ska dérvid avldsas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka under vilken
drojsmalet varar. Drojsmalsrédnta enligt denna punkt 7.1 for Lan som 16per med rénta ska dock
aldrig utgd efter ligre réntesats 4n som motsvarar den som gillde for aktuellt Lan pa
forfallodagen i fraga med tilldgg av tva procentenheter. Drojsmalsrénta ska inte kapitaliseras.

Beror drojsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden utgar

drojsmalsrénta efter en riantesats motsvarande for Lan som 16per med rénta, den réntesats som
giéllde for aktuellt Lan pé forfallodagen ifraga.
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7.3

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

94

9.5

10.

10.1

10.2

Om berdkningen av rantesatsen enligt punkt 7.1 eller punkt 7.2 innebér ett varde lagre &n noll,
ska rdntesatsen anses vara noll.

ATERBETALNING OCH ATERKOP

Lan forfaller till betalning med dess Nominella Belopp, sasom tillimpligt enligt relevanta
Slutliga Villkor, p&4 Aterbetalningsdagen med det belopp per MTN som anges i Slutliga
Villkor, tillsammans med upplupen rinta (om nigon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som
inte dr Bankdag dterbetalas Lanet dock forst foljande Bankdag.

Bolaget far efter 6verenskommelse med Fordringshavare aterképa MTN vid varje tidpunkt
under forutsittning att det dr forenligt med géllande ratt. MTN som é&gs av Bolaget far enligt
Bolagets eget val behallas, 6verlatas eller 16sas in.

ATERKOP VID AGARFORANDRING

Varje Fordringshavare har rétt att begéra aterkdp av alla, eller vissa, MTN som innehas av
denne, om en héndelse, eller serie av hindelser intraffar, som leder till att ingen Befintlig
Majoritetsidgare, enskilt eller tillsammans med annan Befintlig Majoritetsdgare, direkt
och/eller indirekt dger mer &n 50 procent av antalet aktier och roster i Bolaget.

Det dligger Bolaget att sa snart Bolaget fétt kinnedom om en dgarfordndring enligt punkt 9.1
meddela Fordringshavarna om detta genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i
enlighet med avsnitt 16 (Meddelanden). Meddelandet ska innehélla instruktioner avseende hur
en Fordringshavare som vill f MTN &terkopta ska agera samt specificera Aterkdpsdagen.

Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40) Bankdagar efter den dag
d4 meddelande om #garforindringen avsints till Fordringshavare, dock att om Aterkdpsdagen
inte &r en Bankdag ska som Aterkdpsdag anses nirmast paféljande Bankdag.

Om rétt till dterkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sé& begir, aterkdpa relevanta
MTN pa Aterkdpsdagen till det pris per MTN som skulle aterbetalats pa den slutliga

Aterbetalningsdagen, tillsammans med upplupen riinta (om nagon).

Meddelande frén Fordringshavare avseende pékallande av aterkdp av MTN ska tillstéllas
Bolaget (dvs ha kommit Bolaget tillhanda) senast tio (10) Bankdagar fore Aterkopsdagen.

SARSKILDA ATAGANDEN

Sa lange nagon MTN utestér dtar sig Bolaget foljande.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i forméansréttsligt hdnseende
jamstélls med Bolagets 6vriga icke efterstdllda och icke sékerstillda betalningsforpliktelser,
forutom sddana forpliktelser som enligt géllande rétt har battre formansritt.

Bolagets verksamhet och anliggningstillgangar

Bolaget ska (i) inte vésentligt fordndra karaktidren av Koncernens verksamhet, och (ii) inte
avyttra eller pa annat sétt avhénda sig anldggningstillgang tillhérande ett Koncernforetag om

sddan avhindelse pa ett vdsentligt negativt sitt paverkar Bolagets formaga att fullgdra sina
betalningsforpliktelser gentemot Fordringshavarna.
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10.3

10.4

10.5

10.6

11.

Sikerstillande av andra Marknadslan
Bolaget ska:

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

(b) inte sjélv stilla sdkerhet i annan form &n genom ansvarsforbindelse, vilken i sin tur
inte far sidkerstillas, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att
upptagas av annan dn Bolaget; och

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

Upptagande av Marknadslan i andra Koncernforetag

Bolaget ska tillse att annat Koncernforetag én Bolaget inte upptar Marknadsléan.

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
atgédrder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel sa linge det relevanta Lanet ar
utestdende, dock langst sé lange detta &r mojligt enligt tillimpliga regler.

Tillhandahallande av Lanevillkor

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

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om sd begérs skriftligen av Fordringshavare som vid
tidpunkten for begéran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant
Lén (sddan begéran kan endast goras av Fordringshavare som ér registrerade i det av Euroclear
Sweden forda avstdmningsregistret 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 dn en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant Lan, goras
gemensamt) eller (ii) om sd beslutas av Fordringshavarna under ett Lén pé
Fordringshavarméte, skriftligen forklara relevant Lén tillsammans med upplupen ridnta (om
nagon) forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut eller
Fordringshavarmétet (sdsom tillimpligt) beslutar, om:

(a) Bolaget inte i rétt tid erlégger forfallet kapital- eller rintebelopp avseende négot Lan
under detta MTN-program, savida inte drojsmalet:

(1) ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(i1) inte varar ldngre én tre (3) Bankdagar;
(b) Bolaget i ndgot annat avseende dn som anges i (a) ovan, i punkten Gréna Obligationer

eller i punkten Sociala Obligationer i Slutliga Villkor inte fullgdr sina forpliktelser
enligt Lanevillkoren avseende relevant Lan och, om rittelse 4r mojlig, Bolaget
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11.2

11.3

skriftligen uppmanats av Administrerande Institut att vidta rittelse och sadan rittelse
inte skett inom tjugo (20) Bankdagar fran uppmaningen;

(© (1) Visentligt Koncernforetag inte i rétt tid eller inom tilldimplig uppskovsperiod
erlagger betalning avseende annat 1an och lanet ifrdga pa grund dérav sagts
upp, eller kunnat sdgas upp, till betalning 1 fortid eller, om
uppsigningsbestimmelse saknas eller den uteblivna betalningen skulle utgdora
slutbetalning, om betalningsdrdjsmalet varar tio (10) Bankdagar;

(i1) annat lan till Vasentligt Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i fortid
till f6ljd av en uppsédgningsgrund (oavsett karaktér); eller

(i)  Visentligt Koncernforetag inte inom tio (10) Bankdagar efter den dag da
Visentligt Koncernforetag mottagit beréttigat krav infriar borgen eller garanti
som Visentligt Koncernforetag stéllt for annans penningforpliktelse savida
inte borgensforbindelsen eller garantin stadgar ldngre betalningsanstand,

under forutsittning att summan av utestdende skuld under de 14n eller dtaganden som
berdrs under punkten (c)(i)-(iii), gemensamt uppgar till minst SEK 50.000.000 eller
motvirdet ddrav 1 annan valuta;

(d) tillgdngar som dgs av ett Vésentligt Koncernforetag och som har ett varde 6verstigande
SEK 20.000.000 utmits eller blir foremal for liknande utldndskt forfarande och sédan
utmétning eller liknande utléndskt forfarande inte undanrdjs inom trettio (30)
Bankdagar fran dagen for utmétningsbeslutet eller beslutet om sédant liknande
utldndskt forfarande;

(e) Visentligt Koncernforetag stiller in sina betalningar;

® Visentligt  Koncernforetag ansdoker om  eller medger ansdkan om
foretagsrekonstruktion eller liknande forfarande;

(2) Visentligt Koncernforetag forstts i konkurs;

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

(1) Bolagets styrelse upprittar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppgé i nytt eller
existerande bolag.

Begreppet ’1an” och “forpliktelse” i punkten (c) ovan omfattar dven kredit i rdkning samt

belopp som inte erhéllits som lan men som ska erldggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen

avsett for allmén omséttning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med rdnta (om négon)
forfallet till betalning enligt punkt 11.1 genom hénvisning till en uppsidgningsgrund om det har
beslutats pé ett Fordringshavarméte att sddan uppségningsgrund (tillfélligt eller permanent)
inte ska medfora uppsidgning enligt punkt 11.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underrdtta Emissionsinstituten och Fordringshavarna i
enlighet med avsnitt 16 (Meddelanden) i fall en uppsdgningsgrund som anges i punkt 11.1
skulle intréffa. I brist pa sddan underrittelse ska varken Administrerande Institut eller
Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap, anses kdnna till en uppsidgningsgrund. Varken
Administrerande Institut eller Emissionsinstituten ar sjdlva skyldiga att bevaka om
forutsdttningar for uppsidgning enligt punkt 11.1 foreligger.
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11.4

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

Vid aterbetalning av Lan efter uppsédgning enligt punkt 11.1 ska Lén aterbetalas till ett belopp
per MTN som tillsammans med upplupen rénta skulle &terbetalas pd den slutliga
Aterbetalningsdagen.

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut far och ska pé begéran frén Bolaget eller Fordringshavare som vid
tidpunkten for begéran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under ett visst
Lén (sddan begéran kan endast géras av Fordringshavare som ér registrerade i det av Euroclear
Sweden forda avstamningsregistret for MTN den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag
dé begéran inkom till Administrerade Institut och maste, om den gors av flera Fordringshavare
som var for sig representerar mindre dn en tiondel av Justerat Lanebelopp, goras gemensamt),
sammankalla ett Fordringshavarmoéte for Fordringshavarna under relevant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarmdte genom att sdnda
meddelande om detta till varje Fordringshavare och Bolaget inom fem (5) Bankdagar frén att
det har mottagit en begéran fran Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (eller sadan
senare dag som krévs av tekniska eller administrativa skil). Administrerande Institut ska utan
drojsmal skriftligen for kdnnedom underrétta Utgivande Institut om nyss ndmnt meddelande.

Administrerande Institut far avstd fran att sammankalla ett Fordringshavarméte om (i) det
foreslagna beslutet maste godkédnnas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna och denne
har meddelat Administrerande Institut att sddant godkénnande inte kommer att 1&mnas, eller
(i) det foreslagna beslutet inte ar férenligt med géllande ritt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehélla (i) tid for moétet, (ii) plats for motet, (iii) dagordning
for moétet (inkluderande varje begdran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett
fullmaktsformulédr. Endast drenden som har inkluderats i kallelsen fir beslutas om pa
Fordringshavarmoétet. Om det krdvs att Fordringshavare meddelar sin avsikt att nérvara pa
Fordringshavarmétet ska sddant krav anges i kallelsen.

Fordringshavarmétet ska inte héllas tidigare &n femton (15) Bankdagar och inte senare dn
trettio (30) Bankdagar fran kallelsen. Fordringshavarmdte for flera lan under MTN-
programmet kan héllas vid samma tillfdlle.

Utan att avvika frén bestimmelserna i dessa Allménna Villkor fdr Administrerande Institut
foreskriva sadana ytterligare bestimmelser kring kallelse till och genomforande av
Fordringshavarmétet som detta finner lampligt. Sédana bestimmelser kan bland annat
innefatta mojlighet for Fordringshavare att rosta utan att personligen nérvara vid métet, 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 é&r, Fordringshavare pa Avstimningsdagen for
Fordringshavarmoétet far utova rostrétt pa sadant Fordringshavarméte, forutsatt att relevanta
MTN omfattas av Justerat Lénebelopp. Administrerande Institut ska tillse att det vid
Fordringshavarmdétet finns en utskrift av det av Euroclear Sweden forda avstimningsregistret
frdn Avstdmningsdagen for Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarméte dger Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut, samt
deras respektive ombud och bitrdden, rétt att ndrvara. Det kan beslutas att Bolaget endast far
ndrvara under en del av Fordringshavarmétet. P4 Fordringshavarmdtet kan beslutas att
ytterligare personer far niarvara. Ombud ska forete behdrigen utfirdad fullmakt som ska
godkdnnas av Fordringshavarmétets ordférande. Fordringshavarméte ska inledas med att
ordforande, protokollforare och justeringsmaén utses. Ordféranden ska upprétta en forteckning
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12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

Over ndrvarande rostberattigade Fordringshavare med uppgift om den andel av Justerat
Lénebelopp varje Fordringshavare foretrdder (“Rostlingd”). Direfter ska Rostlingden
godkénnas av Fordringshavarmoétet. Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt
rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillimpning av dessa bestimmelser
anses sdsom ndrvarande vid Fordringshavarmétet. Endast de som pa Avstdmningsdagen for
Fordringshavarmdte var Fordringshavare, respektive ombud for sddan Fordringshavare och
som omfattas av Justerat Lanebelopp, ar rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden. Bolaget
ska fa tillgang till relevanta rostberdkningar och underlaget for dessa. Protokollet ska snarast
fardigstillas och hallas tillgéngligt for Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut.

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

(a) dndring av Aterbetalningsdagen, nedsittning av Lanebelopp, éndring av villkor
relaterande till rénta eller belopp som ska aterbetalas (annat &n enligt vad som foljer
av Lanevillkoren, inkluderat vad som foljer av tillimpningen av avsnitt 13 (Byte av
Rdintebas)) och dndring av foreskriven Valuta for Lanet;

(b) dndring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta avsnitt 12;
(©) géildendrsbyte; och
(d) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper.

Arenden som inte omfattas av punkt 12.9 kriiver samtycke av Fordringshavare representerande
mer &n femtio (50) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar
under det relevanta Lénet vid Fordringshavarmétet. Detta inkluderar, men 4r inte begransat
till, &ndringar och avstdenden av réttigheter i forhallande till L&nevillkoren som inte fordrar en
hdgre majoritet (annat dn enligt vad som foljer av Lanevillkoren, inkluderat vad som foljer av
tillimpningen av avsnitt 13 (Byte av Réintebas) och dndringar enligt avsnitt 14 (dndringar av
villkor, m.m.)) samt fortida uppségning av Lan.

Ett Fordringshavarméote dr 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 Ovriga drenden tjugo (20) procent av det Justerade Lénebeloppet
under det relevanta Lénet nérvarar vid métet personligen eller pd annat sitt som framgér av
punkt 12.6 (eller narvarar genom en befullmaktigad representant).

Om Fordringshavarméte inte dr beslutsfort ska Administrerande Institut kalla till nytt
Fordringshavarméte (i enlighet med punkt 12.2) forutsatt att det relevanta forslaget inte har
dragits tillbaka av den eller de som initierade Fordringshavarmétet. Kravet pa beslutsforhet i
punkt 12.11 ska inte gélla for sddant nytt Fordringshavarméte. Om Fordringshavarmétet natt
beslutsforhet for vissa men inte alla drenden som ska beslutas vid Fordringshavarmoétet ska
beslut fattas i de drenden for vilka beslutsforhet foreligger och 6vriga drenden ska hénskjutas
till nytt Fordringshavarméte.

Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstricker forpliktelser eller begréinsar réttigheter som
tillkommer Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren kréver d4ven godkénnande av

vederborande part.

En Fordringshavare som innehar mer &n en MTN behover inte rosta for samtliga, eller rosta
pa samma sitt for samtliga, MTN som innehas av denne.
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12.15

12.16

12.17

12.18

12.19

13.

13.1

Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erliggs erséttning till
nagon Fordringshavare for att denne ska ldmna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sddan
ersittning erbjuds alla Fordringshavare som ldmnar samtycke vid relevant
Fordringshavarméte.

Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte ar bindande for samtliga Fordringshavare
under det relevanta Lanet oavsett om de nérvarat vid Fordringshavarmétet, 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 skéliga kostnader och utlédgg i anledning av ett Fordringshavarmote,
inklusive skilig ersdttning till Administrerande Institut, ska betalas av Bolaget.

P& Administrerande Instituts begdran ska Bolaget utan dréjsmal tillhandahélla det
Administrerande Institutet ett intyg som anger sammanlagt belopp for samtliga MTN som 4gs
av Koncernforetag pé sddan Bankdag som anges i punkt 12.1 samt relevant Avstimningsdag
fore ett Fordringshavarméte, oavsett om sddant Koncernforetag ér direktregistrerat som dgare
av MTN. Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i sddant intyg eller
annars vara ansvarigt for att faststéilla om en MTN éags av ett Koncernforetag.

Information om beslut taget vid Fordringshavarméte ska utan drojsmal meddelas
Fordringshavarna under relevant Lan genom pressmeddelande, pad Bolagets hemsida och i
enlighet med avsnitt 16 (Meddelanden). Administrerande Institut ska pa Fordringshavares och
Utgivande Instituts begiran tillhandahalla protokoll fran relevant Fordringshavarmote.
Underlatenhet att meddela Fordringshavarna enligt ovan ska inte paverka beslutets giltighet.

BYTE AV RANTEBAS

I detta avsnitt 13 (Byte av Rdntebas) har foljande definierade termer den betydelse som anges
nedan.

”Administrator av Réntebas” dr Swedish Financial Benchmark Facility AB (SFBF) i
forhallande till STIBOR och European Money Markets Institute (EMMI) i forhallande till
EURIBOR, eller ndgon aktdr som ersitter som administrator av Réntebasen.

”Ersittande Rintebas” ar:

(a) den skdrm- eller referensrinta, och den metodologi for berdkning av loptid samt
berdakningsmetoder med hénsyn till skuldinstrument med liknande réntevillkor som
MTN, som formellt rekommenderas av Relevant Nomineringsorgan som eftertradare
eller ersittare till Réntebasen; eller

(b) om ingen sddan ranta kunnat utses enligt punkten (a), sddan annan rénta som Bolaget
i samrdd med Ledarbanken eller den Oberoende Réadgivaren bestimmer dr mest
jamforbar med Réntebasen.

Om Ersdttande Réntebas skulle upphora att finnas ska denna definition tillimpas mutatis
mutandis pa sddan ny Erséttande Réntebas.

”Oberoende Radgivare” ar ett oberoende finansinstitut eller vdl ansedd radgivare pa
skuldkapitalmarknaderna dir Réntebasen vanligen anvénds.

”Offentliggorande” ir ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information enligt vad

som anges i punkt 13.3 (b) till (¢) om att hdndelser eller omstdndigheter som anges déri
kommer att intréaffa.
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13.2

13.3

”Relevant Nomineringsorgan” ir, med forbehall for tillimplig lagreglering, i forsta hand
relevant tillsynsmyndighet och i andra hand tillimplig centralbank, eller arbetsgrupp eller
kommitté p& uppdrag av ndgon av dessa eller, i tredje hand, Finansiella stabilitetsradet eller
nagon del dérav.

”Spreadjustering” &r en justeringsmarginal eller en formel eller metod for berdkning av en
justeringsmarginal som ska tillimpas pé Erséttande Réntebas och som:

(a) ar formellt rekommenderad av Relevant Nomineringsorgan i forhallande till den
ersatta Rintebasen; eller

(b) om punkten (a) inte dr tillimplig, den justeringsmarginal som Bolaget i samrdd med
Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren anser skilig att anvinda i syfte att i
mojligaste mén eliminera eventuella vardedverforingar mellan parterna till foljd av ett
ersittande av Réntebasen och som vanligen tilldimpas vid liknande transaktioner pa
skuldkapitalmarknaden.

Om en Triggerhédndelse har intréffat ska Bolaget i samrad med Ledarbanken initiera atgirder
for att, sa snart det rimligen dr mojligt, bestimma Ersittande Réntebas och Spreadjustering
samt initiera atgirder for att bestimma nodvédndiga administrativa, tekniska och operativa
dndringar av Lénevillkoren for att tillimpa, berdkna och slutligt faststdlla den tillimpliga
Réntebasen. Det foreligger ingen skyldighet for Ledarbanken att medverka till sdidant samrad
eller bestimmande enligt ovan. Om Ledarbanken inte medverkar i ett sddant samrad eller
bestimmande ska Bolaget, pd Bolagets bekostnad, snarast utse en Oberoende Radgivare for
att initiera atgirder for att, sa snart det rimligen dr mojligt, bestimma det ndmnda. Forutsatt att
Erséttande Réntebas, Spreadjustering och dvriga dndringar har slutligt faststéllts senast innan
den relevanta Réntebestdmningsdagen ska dndringarna tillimpas fran och med néstkommande
Rénteperiod, dock alltid med beaktande av eventuella tekniska begridnsningar hos Euroclear
Sweden och berdkningsmetoder som dr tillimpliga i forhéllande till sddan Ersittande
Réntebas.

En triggerhindelse ar en eller flera av foljande hiandelser (Triggerhéindelse”) som innebér:

(a) att Réantebasen (for den relevanta Rénteperioden for aktuellt Lan) har upphort att
existera eller upphort att tillhandahéllas 1 minst fem (5) p& varandra foljande
Bankdagar till foljd av att Réntebasen (for den relevanta Rénteperioden for aktuellt
Lén) upphdr att berdknas eller administreras;

(b) ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information fran (i)
tillsynsmyndigheten for Administratdren av Réntebasen eller (ii) Administratéren av
Réntebasen med information om att Administratéren av Réntebasen inte ldngre
tillhandahéller aktuell Réntebas (for den relevanta Rénteperioden for aktuellt Lan)
permanent eller pad obestimd tid och att vid tidpunkten for uttalandet eller
publiceringen ingen eftertrdidande administrator har utsetts eller forvintas utses att
fortsatta tillhandahalla Rantebasen,;

(© ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall frén
tillsynsmyndigheten for Administratoren av Réntebasen att Réntebasen (for den
relevanta Rénteperioden for aktuellt Lén) inte lidngre 4r representativ for den
underliggande marknaden som Réntebasen ér avsedd att representera och Réntebasens
representativitet kommer inte att kunna aterstéllas, enligt tillsynsmyndigheten for
Administratéren av Réntebasen;

(d) ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall fran
tillsynsmyndigheten for Administratéren av Rantebasen med konsekvensen att det ar
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13.4

13.5

13.6

13.7

olagligt for Bolaget, eller det Administrerande Institutet att berdkna betalning till
Fordringshavare genom att anvinda aktuell Réntebas (for den relevanta Rénteperioden
for aktuellt Lén) eller att det av annan orsak blivit forbjudet att anvénda aktuell
Réntebas (for den relevanta Réanteperioden for aktuellt Léan);

(e) ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information frén i vardera fall
konkursforvaltaren for Administratoren for Réntebasen eller fran forvaltaren enligt
krishanteringsregelverket, eller vad avser EURIBOR, fran motsvarande enhet med
insolvens- eller resolutionsbefogenhet 6ver Administratéren av Réntebasen, med
information enligt (b) ovan; eller

6] ett Offentliggérande har gjorts varpa den offentliggjorda Triggerhdndelsen som anges
i punkterna (b) till (¢) ovan kommer att intrdffa inom sex (6) manader.

Om ett Offentliggorande har gjorts far Bolaget (utan att ndgon skyldighet foreligger), om det
ar mojligt att vid sddan tidpunkt bestimma Erséttande Réntebas, Spreadjustering och dvriga
dndringar, i samrad med Ledarbanken eller genom att utse en Oberoende Radgivare, initiera
atgérder som framgar av punkten 13.2 ovan for att slutligt faststdlla Ersédttande Réntebas,
Spreadjustering och 6vriga éndringar, for att overga till Ersattande Réntebas vid en tidigare
tidpunkt.

Om en Triggerhdndelse som anges i nagon av punkterna (a) till (¢) 1 definitionen av
Triggerhindelse har intrédffat men ingen Erséttande Rédntebas och Spreadjustering har slutligen
faststillts senast innan efterfoljande Rantebestdimningsdag eller om sddan Ersdttande Réantebas
och Spreadjustering har slutligen faststdllts men inte kan tillimpas i samband med
efterfoljande Réntebestéimningsdag pd grund av tekniska begrédnsningar hos Euroclear
Sweden, ska rantan for ndstkommande Rénteperiod vara:

(a) om tidigare Réntebas ar tillgdnglig sé ska den bestimmas enligt villkoren som skulle
gilla for Réntebasen om ingen Triggerhdndelse hade intréffat; eller

(b) om tidigare Réntebas inte &r tillgénglig eller inte ldngre kan anvindas i enlighet med
tillimplig lag eller reglering, den rinta som faststillts for senast foregdende
Rénteperiod.

Denna bestémmelse é&r tillimplig pé ytterligare efterfoljande Rénteperioder forutsatt att alla
relevanta atgirder har vidtagits avseende tillimpningen av och de justeringar som framgar av
detta avsnitt 13 (Byte av Réintebas) infor varje sddan efterfoljande Rantebestimningsdag, men
utan framgang.

Innan Erséttande Réntebas, Spreadjustering och 6vriga éndringar blir effektiva ska Bolaget
meddela Fordringshavare, Administrerande Institut samt Euroclear Sweden i enlighet med
avsnitt 16 (Meddelanden) omedelbart efter att Bolaget i samrad med Ledarbanken eller den
Oberoende Radgivaren slutligt faststillt Erséttande Réntebas, Spreadjustering och nédvéndiga
andringar och av informationen ska &ven framga nér dndringarna blir tillimpliga. Om MTN &r
upptagna till handel pad Reglerad Marknad ska Bolaget dven informera den Reglerade
Marknaden om éndringarna.

Ledarbanken, Oberoende Réadgivare och Administrerande Institut som utfor atgérder i enlighet
med detta avsnitt 13 (Byte av Réintebas) ansvarar inte for ndgon skada eller forlust som orsakas
av beslut, atgirder som vidtas eller utelimnas av denne i samband med bestimmande och
slutligt faststillande av Ersdttande Réntebas, Spreadjustering eller dértill efterfoljande
dndringar av Lanevillkoren, savida inte direkt orsakad av dess grova vérdsloshet eller
uppsatliga agerande. Ledarbanken, den Oberoende Réadgivaren och det Administrerande
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14.

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

15.

15.1

15.2

16.

16.1

16.2

16.3

Institutet ansvarar aldrig for indirekt skada eller foljdforluster nir denne utfor atgérder enligt
detta avsnitt.

ANDRING AV VILLKOR M.M.

Bolaget och Emissionsinstituten far verenskomma om justeringar av klara och uppenbara fel
i dessa Allménna Villkor.

Bolaget och Administrerande Institut far dverenskomma om justering av klara och uppenbara
fel i Slutliga Villkor for visst Léan.

Bolaget och Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren far, utan Fordringshavares
medgivande, 6verenskomma om justeringar i Lanevillkoren och genomféra sddana dndringar
i Lanevillkoren i enlighet med vad som framgéar av avsnitt 13 (Byte av Rdntebas), vilka blir
bindande for de som omfattas av Lanevillkoren.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall 4n enligt punkterna 14.1 till 14.3 ska ske
genom beslut pd Fordringshavarméte enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmdéte).

Ett godkdnnande pa Fordringshavarméte av en villkorsidndring kan omfatta sakinnehallet av
andringen och behover inte innehélla en specifik utformning av dndringen.

Ett beslut om en villkorsédndring ska ocksa innehélla ett beslut om nér dndringen tréder i kraft.
En éandring trdder dock inte i kraft forrdn 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 14 ska av Bolaget snarast
meddelas till Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 16 (Meddelanden) och publiceras i
enlighet med punkt 10.6.

PRESKRIPTION

Fordran pa kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Fordran pa rinta
preskriberas tre ar efter respektive Réanteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de
medel som avsatts for betalning av sddan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker I0per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om kapitalbelopp och
tre &r betrdffande rantebelopp, 1 bada fallen réknat fran dag som framgér av bestimmelser om
verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstéllas Fordringshavare for aktuellt Lan pé den adress som ér registrerad
hos Euroclear Sweden pa Avstdimningsdagen fore avsdndandet. Ett meddelande till
Fordringshavarna ska ocksé offentliggdras genom pressmeddelande och publiceras pa
Bolagets hemsida.

Meddelande ska tillstdllas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som ér registrerad hos
Bolagsverket eller motsvarande register for utlindska Emissionsinstitut pd Avstdimningsdagen
fore avsdndandet med (avseende Emissionsinstitut) adressering “Attention: Debt Capital
Market”.

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare enligt Lanevillkoren som sdnds med normal
post till angiven adress ska anses ha kommit mottagaren tillhanda tredje Bankdagen efter
avsindande och meddelande som sdnds med bud ska anses ha kommit mottagaren tillhanda
nér det avlamnats pa angiven adress.
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16.4

17.

17.1

17.2

17.3

17.4

18.

18.1

18.2

For det fall ett meddelande inte sénts pa korrekt sétt 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 atgarderna géller att ansvarighet inte kan
goras géllande for skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgird, krigshindelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omsténdighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller 4ven om

vederbdrande Emissionsinstitut sjdlv dr foremal for eller vidtar sdédan konfliktatgérd.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte erséttas av Emissionsinstitut om vederbdrande
Emissionsinstitut varit normalt aktsamt. Inte i ndgot fall utgar ersdttning for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av sdédan omstidndighet som angivits i punkt
17.1 att vidta &tgérd, far dtgérden uppskjutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts géller i den méan inte annat fOljer av lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

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

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

Héarmed bekriftas att ovanstdende Allménna Villkor &r for oss bindande
Stockholm den 13 januari 2023

FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
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5 MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

SLUTLIGA VILLKOR
for lan nr []
under Fastighets AB Stenvalvets (publ) ("Bolaget™)
svenska MTN-program

For Lanet ska géilla Allménna Villkor daterade den [8 januari 2020/8 januari 2021/14 januari 2022/13
januari 2023], jamte nedan angivna Slutliga Villkor. Allménna Villkor for Bolagets MTN-program aterges
i Bolagets grundprospekt daterat den [8 januari 2020/8 januari 2021/14 januari 2022/13 januari 2023]
jémte frén tid till annan publicerade tillaggsprospekt ("Grundprospektet”) som upprittats for MTN-
programmet 1 enlighet med FEuropaparlamentets och radets forordning 2017/1129/EU
(’Prospektforordningen”). Definitioner som anvinds nedan framgar antingen av Allménna Villkor,
dessa Slutliga Villkor eller pé annat sétt i Grundprospektet.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats enligt Prospektforordningen. Fullstdndig 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 tilldggsprospekt. Grundprospektet samt tilldggsprospekt finns
att tillga pa Bolagets hemsida stenvalvet.se.

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

ALLMANT
1. Linenummer: [*]
(i) Tranchbendmning: [*]
2. Léanebelopp:
(i) for Lanet: [*]
(i) for tranch []: [*]
[(ii1) fOr tranch [¢] (ange tidigare [°]]
trancher):
3. Pris per MTN: [*] % av Nominellt Belopp[ plus upplupen rénta fran
och med [infoga datum] om tilldmpligt]
4. Valuta: [SEK/EUR]
S Nominellt Belopp: [SEK/EUR] [*] (Ldgst EUR 100 000 eller motvirdet
ddravi SEK.)
6. Lanedatum: []
7. Startdag for Rénteberikning: [Lanedatum/[*]]
8. Likviddag: [Lanedatum/[*]]
9. Aterbetalningsdag: []
10. Rintekonstruktion: [Fast Rénta]
[Rorlig ranta (FRN)]
11. Belopp pa vilket rinta ska [Nominellt Belopp/[+]]
beriknas:
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BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

12.

13.

Fast Ranta:

(1)
(i)

(ii1)

(iv)
)

Réntesats:

Rénteperiod:

Ranteforfallodag(ar):

Dagberdkningsmetod:
Riskfaktorer:

Rorlig Rinta (FRN):

(1)

(i)

(ii1)

(iv)

)

(vi)

Réntebas:

Réntebasmarginal:

Réntebestimningsdag:

Rénteperiod:

Rénteforfallodag(ar):

Dagberidkningsmetod:

(vii) Riskfaktorer:

ATERBETALNING

Belopp till vilket MTN ska
aterbetalas pa
Aterbetalningsdagen:

14.

[Tillampligt/Ej tillampligt]
(Om ¢j tillampligt, radera resterande underrubriker
av denna paragraf)

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

Tiden fran den [¢] till och med den [*] (den f6rsta
Rénteperioden) och ddrefter varje tidsperiod om [¢]
manader med slutdag pa en Rénteforfallodag

[Arligen/Halvérsvis/Kvartalsvis] den [¢], forsta
gangen den [*] och sista gangen den [¢]

(Ovan fordndras i hindelse av forkortad eller
forlingd Rinteperiod)

[30/360]/[Specificera]

I enlighet med riskfaktor med rubrik ”Risker
relaterade till obligationerna - Rénterisk” i
Grundprospektet.

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

[¢]-ménader [STIBOR/EURIBOR]

[Den [forsta/sista] kupongens Réantebas ska
interpoleras linjart mellan [+]-manader
[STIBOR/EURIBOR] och [*]-ménader
[STIBOR/EURIBOR].]

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

[Tva] Bankdagar fore varje Rénteperiod, forsta
gangen den [°]

Tiden fran den [*] till och med den [*] (den fOrsta
Rénteperioden) och dérefter varje tidsperiod om ca [*]
manader med slutdag pa en Ranteforfallodag.

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

[Faktiskt/360]/[Specificera]

I enlighet med riskfaktor med rubrik ” Risker
relaterade till obligationerna - Rénterisk” i
Grundprospektet.

[*] % av [Nominellt Belopp/[*]]
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OVRIGT
15.

16.

17.

18.

19.
20.

21.

22

Grona Obligationer

(i) Riskfaktorer:

Sociala Obligationer

(i) Riskfaktorer:

Upptagande till handel pa
Reglerad Marknad:

(1) Reglerad Marknad:

(i) Uppskattning av
sammanlagda kostnader i
samband med upptagande till
handel:

(iii) Totalt antal vardepapper som
tas upp till handel:

(iv) Tidigaste dagen for
upptagande till handel:

Intressen:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund for upptagande
av emissionen:

Information frin tredje part:

Uppskattat tillfort nettobelopp:

[Tillampligt/E;j tillampligt]
(Om tillampligt, specificera enligt nedan)
[Grona Villkor daterade [ ] géller for detta Lan]

I enlighet med riskfaktor med rubrik “Risker relaterade till
obligationerna - Risker forenade med Grona Obligationer
och Sociala Obligationer” i Grundprospektet.

[Tillampligt/Ej tillampligt]
(Om tillampligt, specificera enligt nedan)
[Sociala Villkor daterade [ ] géller for detta Lan]

I enlighet med riskfaktor med rubrik “Risker relaterade till
obligationerna - Risker forenade med Grona Obligationer
och Sociala Obligationer” i Grundprospektet.

[Tillampligt/E;j tillampligt]
(Om ¢j tilldmpligt, radera resterande underrubriker

av denna paragraf)

[Nasdaq Stockholm/Specificera annan Reglerad
Marknad]

(]

[*]

(]

[Specificera/Ej tillampligt]
(Intressen och eventuella intressekonflikter hos

personer som dr engagerade i emissionen och som
har betydelse for Ldanet ska beskrivas)

[Specificera/Ej tillampligt]

[E;j tillampligt/Beslut avseende detta Léan fattades den
[infoga datum)/Specificera]

(Om beslut avseende emissioner under MTN-
programmet dr beskrivet i Grundprospektet och
denna emission dr tickt av sddant beslut ska “Ej
tillampligt” anvindas)

[Information i dessa Slutliga Villkor som kommer
frén tredje man har atergivits exakt och, sévitt Bolaget
kanner till och kan forsékra genom jamforelse med
annan information som offentliggjorts av berord
tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pé ett sétt
som skulle kunna gora den atergivna informationen
felaktig eller missvisande] [E;j tillampligt]

[SEK]/[EUR] [*] minus transaktionskostnader och
avgifter.
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23 Anviandning av tillforda medel

24. Utgivande Institut:
(1) for tranch []:

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

trancher):
25. Administrerande Institut:
26. ISIN:

[Allmén finansiering av Bolagets verksamhet/I
enlighet med de Grona Villkoren, se punkt 15/1
enlighet med de Sociala Villkoren, se punkt
16/Specificera]

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

[Specificera]]

[]

[]

[Nordea Bank Abp / Skandinaviska Enskilda Banken

AB (publ) / Svenska Handelsbanken AB (publ) /
Swedbank AB (publ) / [*]]

SE[*]

Bolaget bekréftar att ovanstdende kompletterande villkor dr géllande for Lénet tillsammans med Allménna
Villkor och forbinder sig att i enlighet dirmed erldgga kapitalbelopp och rdnta. Bolaget bekréftar vidare
att alla vdsentliga hiandelser efter den dag for detta MTN-program gédllande 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) ér Fastighets AB Stenvalvet (publ). Bolaget ar ett publikt
aktiebolag (publ) och har organisationsnummer 556803-3111. Stenvalvets identifieringskod for juridiska
personer (LEI) dr 549300FZF4GIS6GIAESS. Bolagets styrelse har sitt séte i Stockholms lén, Stockholms
kommun. Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med svensk lagstiftning, déribland aktiebolagslagen
(2005:551). Bolaget bildades i Sverige den 1 april 2010 och registrerades vid Bolagsverket den 1 april
2010. Stenvalvets bolagsordning som giller pd dagen for detta Grundprospekt antogs senast vid
bolagsstimma den 19 april 2023. Mer information om Bolaget finns att tillgd pa Bolagets hemsida
stenvalvet.se. Informationen pa hemsidan ingér inte i Grundprospektet savida information inte inf6rlivats
i Grundprospektet genom hanvisning,.

6.2 Organisationsstruktur

Stenvalvet dr moderbolag i Koncernen. Per den 30 september 2023 fanns i Koncernen 89 bolag och
fastighetsbestandet uppgick vid samma tillfalle till 107 fastigheter. Stenvalvets fastighetsbestand ar
utspritt over stora delar av landet, med intdktsméssigt stora innehav i framforallt Skane, Smaland och
Milardalen med fokus pé storre regionsstider. Bland det totala antalet bolag i Koncernen var samtliga
heldgda av Bolaget eller dess direkta eller indirekta dotterbolag. Koncernens huvudsakliga tillgangar
bestar i Koncernens fastighetsinnehav. Hela Koncernens fastighetsbestand dgdes per den 30 september
2023 indirekt av Bolaget genom dess direkta och indirekta dotterbolag. Da Bolaget dger fastigheter genom
direkta och indirekta dotterbolag dr Stenvalvets resultat och finansiella stillning beroende av dessa bolags
forméga 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. samhéllsfastigheter samt idka annan didrmed forenlig verksamhet samt
tillhandahélla tjanster relaterade till forvaltning av fastigheter och fastighetsdgande bolag, samt ddrmed
sammanhéngande verksambhet.

6.4 Huvudverksamhet

Bolagets huvudsakliga verksamhet bestar 1 att via dotterbolag &ga, utveckla och forvalta
samhéllsfastigheter i Sverige. Med begreppet samhillsfastigheter &syftas fastighet som brukas till
overvégande del av skattefinansierad verksamhet och ér specifikt anpassad for samhaéllsservice. Exempel
pa kategorier av samhéllsfastigheter dr anpassade boenden, lokaler for rattsvdsende, vardlokaler, lokaler
for utbildning och barnomsorg samt fritid. Bolagets huvudsakliga intjéning inflyter frén internfakturering
frén direkta och indirekta dotterbolag. Dérutover forekommer intékter fran fastighetsforsiljningar.

7 STYRELSE, BOLAGSLEDNING OCH AGANDE

7.1 Styrelse och bolagsledning

Stenvalvets styrelse ska enligt bolagsordningen, till den del den utses av bolagsstimman, bestd av lagst 3
och hogst 8 ledaméter. Styrelsen bestar vid dagen for detta Grundprospekt av 4 ledamoter. Styrelsen och
ledningen nas via Bolagets adress Adolf Fredriks Kyrkogata 2, 111 37 Stockholm samt pa telefonnummer
08-508 942 50.
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Efter arsstimman den 19 april 2023 bestir Stenvalvets styrelse av:

Dag Klackenberg Fodd: 1948

(Styrelseledamot tillika Historiska funktioner: Diplomat (bl.a. som ambassaddr och expeditionschef vid

Styrelseordforande) Utrikesdepartementet),  verkstdllande  direktor  for  Svensk  Handel,
styrelseordforande i bl.a. Vattenfall, Atrium Ljungberg, Akademibokhandeln,
EKN, Svensk Byggtjanst, Ersta Hogskola, ScandBook, Foretagsuniversitetet och
Nyréns Arkitektkontor, ledamot i Sundbybergs Stadshus AB, riksdagsledamot for
Moderaterna.
Oberoende i forhillande till Bolaget/storre aktiedgare: Nej (se “Ovriga
Styrelseuppdrag”).
Ovrigt: Verkstillande direktor for Klackenbergs Bocker & Papper AB samt
Kammarrittsndmndeman.
Utbildning: Jur. Kand. och Civilekonom.
Ovriga styrelseuppdrag: Kyrkans pension, Regionfullmiktigeledamot (M),
Kommunalforbundet Sjukvard och Omsorg i Norrtélje, m.fl.

Ingalill Berglund Fodd: 1964

(Styrelseledamot) Historiska funktioner: Verkstéllande direktor och CFO for Atrium Ljungberg,
CFO for Sisab, CFO for Stadshypotek fastigheter.
Oberoende i forhillande till Bolaget/storre aktiedgare: Nej (utsedd av storre
dgare).
Ovrigt: Verkstillande direktor och grundare av Management for Sail, verkstillande
direktdr Lovsta Stuteri.
Utbildning: Ekonom.
Ovriga styrelseuppdrag: Bonnier Fastigheter, Balco Group, AxFast.

Hans Rydstad Fodd: 1952

(Styrelseledamot) Historiska funktioner: Olika ledande befattningar inom Carnegie Investment

bank.

Oberoende i forhillande till Bolaget/storre aktieigare: Nej (se “Ovriga
styrelseuppdrag”).

Ovrigt: Senior ridgivare Carnegie Investment Bank.

Utbildning: Tekn.dr.

Ovriga styrelseuppdrag: STC Interfinans, ledamot i Stiftelsen for Strategisk
Forsknings kapitalforvaltningskommitté, Hamrins stiftelse, Remeo, Bystad
Holding, JIMJV Hyresbostdder Holding, Safenest.

Ann Grevelius
(Styrelseledamot)

Fodd: 1966

Historiska funktioner: Kapitalforvaltningschef och global chef for
investeringsstrategi SEB Wealth Management, chef inom kapitalfoérvaltning
Handelsbanken, styrelseledamot Oscar Properties, Partner GP Bullhound.
Oberoende i forhillande till Bolaget/storre aktiedigare: Nej (se “Ovrigt”).
Ovrigt: Ordférande i Stiftelsen for Strategisk Forsknings
kapitalforvaltningskommitté.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordforande Optise, ledamot Carneo, Alecta, Hallvarsson
& Halvarsson, Slattd, ESCT, OX2 och Stena Sessan.
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Vid dagen for detta Grundprospekt ingir foljande personer i Stenvalvets bolagsledning

Maria Lidstrom Fodd: 1972

(Verkstéllande direktor) Anstilld sedan: 2020
Utbildning: Civilingenjoér Vag och Vattenbyggnad, Foretagsledningsutbildning
Handelshogskolan
Tidigare erfarenheter: Statsutvecklingschef Humlegirden Fastigheter

Maria Sidén Fodd: 1976

(CFO) Anstilld sedan: 2022

Utbildning: Civilekonomexamen, Stockholms universitet.
Tidigare erfarenheter: CFO Veidekke Bygg Sverige, ekonomi- och finanschef

John Mattson (publ).
Kristian Pamp Fodd: 1982
(Forvaltningschef) Anstilld sedan: 2023

Utbildning: Civilingenjor samhéllsbyggnad
Tidigare erfarenheter: Regionchef Stendorren Fastigheter, chef Effektiv
forvaltning och affarsomradeschef Castellum, fastighetschef och forvaltare

Brostaden.
Daniel Ohman Fodd: 1972
(Investeringschef) Anstilld sedan: 2021

Utbildning: Civilingenjor, Lantmiterisektionen KTH.
Tidigare erfarenheter: Chef kommersiell projektutveckling OBOS, Chef
fastighetsutveckling Stockholm stad.

Minette Ohman Fodd: 1973
(Marknads- och Anstilld sedan: 2021
kommunikationschef) Utbildning: Internationell marknadsforing, Stockholms universitet & State

University of New York, Affarsekonomi, Hogskolan i Kristianstad,
Tidigare erfarenheter: Marknads- och kommunikationschef SBC,
Marknadschef HSB Omsorg, Marknadsdirektér Memira.

Marlene Swindell Fodd: 1977

(HR chef) Anstilld sedan: 2022

Utbildning: Filosofi kandidatexamen, Umea universitet.

Tidigare erfarenheter: Enhetschef och HR-chef Forsdkringskassan, HR-
specialist och chef Kronofogdemyndigheten.

Thomas Asberg Fodd: 1975

(Chefsjurist) Anstilld sedan: 2018

Utbildning: Jur kand samt fil kand. ekonomi, Stockholms Universitet.

Tidigare erfarenheter: Bolagsjurist Systembolaget, advokat Hammarskiold &
Co.

7.2 Intressekonflikter

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

7.3 Revisor och revisionsutskott

Bolagets revisor viljs av arsstimman for en mandattid om ett ar. Vid arsstimman den 19 april 2023
omvaldes det auktoriserade revisionsforetaget KPMG AB (Box 16106, 103 23 Stockholm) till revisorer
for perioden fram till och med slutet av &rsstimman 2024. Huvudansvarig revisor ér sedan oktober 2022
den auktoriserade revisorn Fredrik Westin, som dr medlem av FAR. KMPG AB har varit Bolagets revisor
under rdkenskapsaren 2019-2023 med den auktoriserade revisorn Anders Jerkeryd (medlem av FAR) som
huvudansvarig revisor frén rdkenskapséret 2020 fram till oktober 2022.

40(46)



Bolaget har inget revisionsutskott. Styrelsen fullgér de uppgifter som hade utforts av ett revisionsutskott
om sadant varit inrdttat. Minst en ledamot i styrelsen har redovisnings- eller revisionskompetens pa det
sitt 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 m.m.

Den 30 september 2023 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 rdst och aktieigarna far vid
bolagsstéimma rdsta for det fulla antalet av de dgda och foretradda aktierna utan begrénsning i rostrétten.
Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i Bolagets tillgangar och vinst samt till eventuellt 6verskott vid
likvidation. Stenvalvets bolagsordning innehéller ett hembudsforbehéll. Inga aktiebrev har utfardats for
aktierna. Stenvalvets aktier dr inte borsnoterade.

7.6 Direkt eller indirekt kontroll 6ver Emittenten

Per datumet for detta Grundprospekt dgs Stenvalvet av Svenska kyrkans tjénstepensionsférening
("Kyrkans Pension”) och Stiftelsen for Strategisk Forskning ("SSF”) genom det samégda dgarbolaget
Stenvalvet Holding AB, org. nr. 559314-5120.

Stenvalvets aktieéigare har tecknat ett aktiedgaravtal varigenom Bolagets verksamhet och aktiedgarnas

inbordes rittigheter och skyldigheter rérande dgandet 1 Bolaget regleras. Sddana regleringar inkluderar sa
vitt Bolaget kdnner till 6verenskommelser om dgarkontroll i olika former.
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8 OVRIG INFORMATION

8.1 Godkinnande av Grundprospektet

Detta grundprospekt har godkénts av Finansinspektionen som behdrig myndighet enligt forordning (EU)
2017/1129 (Prospektférdordningen). Finansinspektionen godkanner detta grundprospekt enbart i s& métto
att det uppfyller de krav pa fullstédndighet, 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 vardepapper som avses i detta grundprospekt. Investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det
ar lampligt att investera i dessa vardepapper.

8.2 Giltighetstid

Grundprospektet ar giltigt under en tid om hogst 12 manader efter dagen for godkénnandet. Stenvalvets
skyldighet att tillhandahélla tilligg till Grundprospektet i fall av nya omsténdigheter av betydelse, sakfel
eller vésentliga felaktigheter kommer inte att vara tillimplig ndr Grundprospektet inte langre &r giltigt.

83 Forsakran

Stenvalvet ansvarar for Grundprospektets innehéll och enligt Stenvalvets kinnedom dverensstdmmer den
information som ges i Grundprospektet med sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle
kunna péaverka dess innebord har uteldmnats. I den omfattning som féljer av lag ansvarar dven styrelsen i
Stenvalvet for innehdllet i detta Grundprospekt och enligt styrelsens kdnnedom Gverensstimmer den
information som ges i Grundprospektet med sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle
kunna paverka dess innebdrd har uteldmnats.

Emissionsinstituten har inte verifierat innehallet i Grundprospektet.

8.4 Myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Det foreligger inga myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet
forfaranden som dnnu inte dr avgjorda eller som enligt Stenvalvets kdnnedom riskerar att bli inledda)
under de senaste tolv manaderna som nyligen haft eller skulle kunna fi betydande effekter pa Bolagets
eller Koncernens finansiella stillning eller lonsambhet.

8.5 Visentliga negativa forindringar sedan offentliggérandet av arsredovisningen 2022

Det har inte skett ndgra visentliga negativa fOrdndringar i Stenvalvets framtidsutsikter sedan

offentliggdrandet av &rsredovisningen 2022.

8.6 Betydande forindringar i Koncernens finansiella resultat eller stillning sedan 30
september 2023

Det har inte skett ndgra betydande fordndringar av Koncernens finansiella resultat eller stillning under
perioden fran den 30 september 2023 (vilket dr utgangen av den senaste rikenskapsperioden for vilken
finansiell information har offentliggjorts).

8.7 Ovriga hiindelser som nyligen intriffat som ér specifika for Stenvalvet och som i
visentlig utstrickning ir relevanta for bedomningen av Stenvalvets solvens

Det har inte forekommit négra nyligen intraffade héndelser som &r specifika for Stenvalvet och som i
vésentlig utstrackning ar relevanta for Emittentens solvens.
8.8 Kreditbetyg

Bolaget har den 30 maj 2023 erhéllit kreditbetygen BBB med stabila utsikter (lang sikt) och kreditbetyget
N3 (kort sikt) fran ratinginstitutet Nordic Credit Rating ("NCR”). NCR ér ett kreditvarderingsinstitut
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etablerat inom EU och registrerat i enlighet med Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
1060/2009 av den 16 september 2009 om kreditvarderingsinstitut. Kreditbetyget avser Stenvalvet. Per den
30 maj 2023 har Stenvalvet dven erhéllit kreditbetyget BBB pé den icke sékerstéllda skulden.

Rating ér det betyg en lantagare kan erhélla fran ett oberoende kreditbeddmningsinstitut pé sin formaga
att klara av sina finansiella ataganden. Denna forméaga kallas ocksa kreditvérdighet. En ndrmare forklaring
om inneborden av Stenvalvets erhallna kreditbetyg kan erhdllas fran NCR’s hemsida
(www.nordiccreditrating.com). Informationen pa ndmnda hemsida utgdr inte en del av detta
Grundprospekt och har inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen. Ett kreditbetyg utgdr inte en
rekommendation om att kdpa, sdlja eller inneha viardepapper. Det dr var och ens skyldighet att inhdmta
information om aktuell rating dé den kan vara féremaél for &ndring.

Nedanstaende tabell anger den kreditbetygskala som anvénds av NCR for kreditbetyg pé 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 N-6 D/SD
8.9
Visentliga kontrakt

Stenvalvet har ingétt bilaterala laneavtal med flera banker och kreditmarknadsbolag. Avtalen innehaller
sedvanliga informationsforpliktelser; dtaganden och uppsdgningsgrunder. Sdsom uppségningsgrund kan
exempelvis ndmnas klausuler avseende s.k. ”change-of-control”, som innebér att langivaren har rétt att
sdga upp avtalet vid vissa dgarfordndringar. Laneavtalen stadgar dven informationsplikt angdende vissa
finansiella nyckeltal och rétt for l&ngivarna att pékalla fortida betalning om nyckeltalen inte uppnar
avtalade nivaer (s.k. ”financial covenants™).

Harutover har Stenvalvet ett foretagscertifikatsprogram for kortfristig uppléning. For ytterligare
information om Koncernens finansiella skulder, se Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari — 30
september 2023 som, i den utstrdckning som anges i punkt 8.12, inforlivats genom hénvisning och utgoér
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 foljer av deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till
exempel tillhandahélla tjénster relaterade till annan finansiering dn sddan genom MTN-programmet.
Foljaktligen kan intressekonflikter uppsta i framtiden.

8.11 Jurisdiktion

Stenvalvet star under svensk jurisdiktion. Nér Stenvalvet agerar utanfor Sveriges granser styrs den aktuella
handlingen och Bolagets verksamhet d&ven av de lagar och riktlinjer som réder i det aktuella landet.

8.12 Handlingar som inforlivats i Grundprospektet genom héinvisning

Angivna avsnitt i nedanstdende handlingar, vilka tidigare offentliggjorts och granskats av revisorer (nér
sa anges), ska ldsas som en del av detta Grundprospekt. Investerare bor ta del av all den information som
inforlivas i Grundprospektet genom hénvisning. De inforlivade handlingarna kommer under
Grundprospektets giltighetstid att finnas tillgdngliga i elektroniskt format pa Stenvalvets hemsida
(www.stenvalvet.se).

! Plus (+) och minus (-) anges for att visa relativ position inom kreditbetygen AA - B.
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Stenvalvets ars- och koncernredovisningar for rikenskapsaren 2021 och 2022 har reviderats av Bolagets
revisor.

Bolagets ars- och koncernredovisningar, respektive delérsrapporter, har upprittats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB), sddana 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 vésentliga redovisningsprinciper, se Stenvalvets
arsredovisningar for 2021 not 1 och 2022 not 1. Den information som framgar av de delar som inte
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inforlivas avseende ovan uppriaknade ars- och koncernredovisningar (for rdkenskapsaren 2021 och 2022)
samt av delarsrapport (for perioden 1 januari — 30 september 2023), saknar enligt Prospektforordningen
relevans for uppréttandet av ett grundprospekt eller aterfinns pé annan plats i detta Grundprospekt. Utdver
arsredovisningarna for 2021 och 2022 har ingen finansiell information i Grundprospektet reviderats av
Bolagets revisor. Handlingar som har inforlivats genom hénvisning finns att tillgd pa Bolagets hemsida;
www.stenvalvet.se och kan dessutom erhallas fran Bolaget i pappersformat.

I syfte att underlatta utokningar av Lan utgivna under tidigare grundprospekt dr de Allménna Villkor och
mallen for Slutliga Villkor som framgér av Bolagets grundprospekt daterat 8 januari 2020, 8 januari 2021
samt 14 januari 2022 inforlivade i detta Grundprospekt genom hénvisning. De delar av Bolagets
grundprospekt daterat 8 januari 2020, 8 januari 2021 respektive 14 januari 2022 som inte har inforlivats
genom hénvisning finns antingen atergivna i detta Grundprospekt eller saknar enligt géllande
prospektforordning relevans for upprittandet av ett grundprospekt. Grundprospektet daterat 8 januari 2021
samt grundprospektet daterat 14 januari 2022 finns tillgidnglig pa Bolagets hemsida; www.stenvalvet.se.

8.13 Handlingar som iér tillgiingliga for inspektion

Kopior av foljande handlingar kommer under Grundprospektets giltighetstid att finnas tillgdngliga i
elektroniskt format p& Stenvalvets hemsida; www.stenvalvet.se

= Bolagsordning och registreringsbevis for Bolaget;
= Bolagets deléarsrapport for perioden mellan 1 januari — 30 september 2023;

= Koncernens reviderade &rsredovisningar och revisionsberéttelser for rakenskapséren 2021 och
2022; och
= detta Grundprospekt.
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9 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.

Kungstriadgardsgatan 8

106 40 Stockholm

Tel: 08-506 232 19

www.seb.se

REVISOR

KMPG AB

Attention: Fredrik Westin
Box 16106

103 23 Stockholm

Tel: 070-319 95 31
www.kpmg.com/se

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE
Euroclear Sweden AB

Box 191

101 23 Stockholm

Tel: 08-402 90 00

Www.euroclear.com

LEGALT OMBUD TILL EMITTENTEN
Advokatfirman Hammarskiold & Co
Skeppsbron 42

P.O. Box 2278

103 17 Stockholm

Tel: 08-578 450 00

www.hammarskiold.se

FOR KOP OCH FORSALJNING KONTAKTA:

SKANDINAVISKA ENSKILDA BANKEN AB
(PUBL)

Large Corporates and Financial Institutions Capital
Markets.

Kungstradgardsgatan 8

106 40 Stockholm

Tel: 08-506 232 19

www.seb.se

SVENSKA HANDELSBANKEN AB (PUBL)
Blasieholmstorg 11

106 70 Stockholm

Credit Sales: 08-463 46 50
www.handelsbanken.se

NORDEA BANK ABP
Smélandsgatan 17

105 71 Stockholm

Telefon:

Stockholm: 08-407 90 85
Goteborg: 08-407 91 11
Malmo: 08-407 92 03
www.nordeamarkets.com/sv

SWEDBANK AB (PUBL)
Corporates & Institutions
105 34 Stockholm
Stockholm: 08-700 99 98
Goteborg: 031-739 78 20
www.swedbank.se

46(46)



