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Viktig information

Detta prospekt (“Prospektet”) har uppréttats av Stenddrren Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556825-4741
(”Bolaget” eller ”Stenddrren”) med anledning av Bolagets ansdkan om upptagande till handel av obligationer emitterade
inom ramen for Bolagets emission av icke efterstillda icke sékerstéllda obligationer om upp till SEK 1 000 000 000
("Obligationerna”) pa Foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm AB (”Nasdag Stockholm”). Swedbank AB (publ)
har varit finansiell radgivare till Bolaget i samband med ansékan om upptagande till handel av Obligationerna.

Prospektet har upprittats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument ("LHF”),
Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG och EU-kommissionens forordning (EG) nr 809/2004 i deras nuvarande
lydelser. Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 § och 26
8 LHF. Godk&nnande och registrering innebér inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar
korrekta eller fullstandiga.

Prospektet kommer att finnas tillgdnglig pad Finansinspektionens hemsida ((www).fi.se) och Bolagets hemsida
((www).stendorren.se). Papperskopior av Prospektet kan ocksa erhallas frén Bolaget.

Savida inte annat uttryckligen anges, har ingen av den information som ingér i Prospektet reviderats eller granskats av
Bolagets revisorer. Viss finansiell information i Prospektet kan ha avrundats, vilket kan innebara att en del siffror som anges
inte exakt summerar de enskilda delarna.

Prospektet utgor inte ett erbjudande om forséljning eller en uppmaning om ett erbjudande att képa Obligationerna i nagon
jurisdiktion. Det har upprattats enbart med anledning av Obligationernas notering pa Nasdag Stockholm. Prospektet far inte
distribueras i nagot land dar sadan distribution eller forséljning kraver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder,
eller dar detta strider mot landets regler och férordningar. Innehavare av Prospektet eller Obligationerna maste darfor
informera sig om, och iaktta, sédana restriktioner. Obligationerna har inte registrerats, och kommer inte att registreras, i
enlighet med U.S. Securities Act fran 1933, i dess nuvarande lydelse ("Securities Act") eller enligt ndgon amerikansk
delstatslag om vérdepapper, och kan vara foremal for skyldigheter enligt den amerikanska skattelagstiftningen.
Obligationerna far inte erbjudas, séljas eller levereras inom USA eller till, eller pa uppdrag av, eller till forman for, en sa
kallad U.S. person (enligt definitionen i regel 902 i Regulation S i Securities Act). Bolaget har inte atagit sig att registrera
Obligationerna enligt Securities Act eller nagra amerikanska delstatslagar om vérdepapper, och inte att dstadkomma nagot
utbyteserbjudande for Obligationerna i framtiden. Bolaget har inte heller registrerat Obligationerna enligt ndgot annat lands
vérdepapperslagar. Det &r investerarens skyldighet att se till att erbjudanden och forséljningar av Obligationerna ar férenliga
med alla tilldmpliga vardepapperslagar

Obligationerna ar kanske inte en lamplig investering for alla investerare och det ar saledes upp till varje presumtiv investerare
att avgora lampligheten i investeringen i ljuset av den egna situationen. Varje investerare bor i synnerhet (i) ha tillréacklig
kunskap och erfarenhet for att gora en fullgod utvédrdering av Obligationerna, fordelarna och riskerna med att investera i
Obligationerna samt den information som finns i detta Prospekt eller information till vilken hanvisas i detta Prospekt eller
varje hartill hérande lampligt tillagg; (ii) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att mot bakgrund
av sin egen finansiella situation utvéardera en investering i Obligationerna samt inverkan fran andra Obligationer pa den
dvergripande investeringsportfoljen; (iii) ha tillrackliga finansiella resurser och likviditet for att hantera alla risker som &r
forenade med att investera i Obligationerna; (iv) till fullo forsta Villkoren samt (v) ha formagan att bedéma (antingen pa egen
hand eller med hjalp av en finansiell radgivare) olika tankbara scenarier avseende ekonomiska forhallanden, rantor och andra
faktorer som kan paverka investeringen och formégan att hantera dartill relaterade risker.

Framatriktade uttalanden

Prospektet kan innehalla framatblickande uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhéallanden, verksamheter och
resultat. Sadana framatblickande uttalanden och uppgifter baseras pd bedémningar eller antaganden fran Bolagets ledning
och grundar sig pa information som Koncernen har tillgang till. Uttryck som "anser"”, "avser", "bedémer", "raknar med",
“forutser”, "planerar" och liknande, indikerar vissa av dessa framétblickande uttalanden. Andra sddana uttalanden kan
identifieras utifrin sammanhanget. Alla eventuella framatblickande uttalanden i Prospektet inbegriper kanda och okanda
risker, osékerheter och andra faktorer som kan leda till att faktiska resultat, prestationer och bedrifter av Koncernen skiljer sig
vasentligt fran vad som uppges i sédana framatblickande uttalanden. Vidare baseras sadana framatblickande uttalanden pé en
rad antaganden om Koncernens nuvarande och framtida affarsstrategier samt om den miljo i vilken Koncernen kommer att
bedriva sin verksamhet framéver. Aven om Bolaget anser att prognoser, indikationer om framtida resultat, prestationer och
bedrifter grundar sig pé rimliga antaganden och forvantningar, ar dessa forenade med vissa osékerheter och risker som kan
leda till att faktiska resultat skiljer sig vasentligt fran vad som uppges i sddana framatblickande uttalanden, men ocksa jamfort
med tidigare resultat, prestationer och bedrifter. Vidare kan faktiska handelser och finansiella utfall skilja sig vasentligt fran
vad som beskrivs i sddana uttalanden som en foljd av forverkligandet av risker och andra faktorer som paverkar Koncernens

verksamhet.  Sadana  faktorer av  vasentlig  betydelse namns i avsnittet  "Riskfaktorer"  nedan.
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1

Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav vilka redogors for i ett antal punkter. Punkterna ar
numrerade i avsnitt A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de punkter som krévs i en
sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte ar tillampliga
for aktuell typ av vardepapper och emittent finns luckor i punkternas numrering. Aven om det kravs att
en punkt inkluderas i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent ar det majligt att
ingen relevant information kan ges rérande punkten. Informationen har da ersatts med en kort
beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen "Ej tilldmpligt”.

AVSNITT A- INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.

Varje investeringsbeslut att investera i vardepapperen ska baseras pa en bedomning av Prospektet
i sin helhet fran investerarens sida, inklusive de handlingar som &r inférlivade genom hanvisning.

For denna sammanfattning ska definitioner i Villkoren gélla, sdvida inte annat framgar av
sammanhanget eller annars definieras i Prospektet.

Om yrkande avseende information i ett prospekt anférs vid domstol, kan den investerare som &r
kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for dverséttning av Prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt
ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive dversattningar
dérav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet, eller om den inte, I&st tillsammans med andra delar av Prospektet, ger
nyckelinformation for att hjélpa investerare i dvervdgandet att investera i de véardepapper som
erbjuds.

A2

Samtycke till
anvandning av
Prospektet

Ej tillampligt. Finansiella mellanhénder har inte rétt att anvanda Prospektet for efterfoljande
aterforsaljning eller slutlig placering av virdepapper.

AVSNITT B-EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firmaoch handels- | Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) &r Stenddrren Fastigheter AB  (publ),
beteckning organisationsnummer 556825-4741.
B.2 Sate, bolagsform Bolagets styrelse har sitt sate i Stockholm. Bolaget &r ett publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt
och lagstiftning svensk ratt och bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av
aktiebolagslagen (2005:551).
B.4b | Kanda trender I Storstockholmsregionen och Malardalen paverkas efterfragan pa lager- och industrilokaler i

storstadsregionerna patagligt av den demografiska och ekonomiska utvecklingen i Sverige. | takt
med den starka tillvaxt som Stockholm erfar, okar efterfragan for moderna kontorslokaler och
bostader. En hog befolknings-, sysselsattnings- och ekonomisk tillvaxt paverkar efterfragan och
omvandlingstryck pa markanvandningen och den pagaende konverteringen och foradlingen av
markanvandningen i stadens mer centrala lagen till anvandning med hogre betalningsvilja (sasom
kontor, bostader och handel) forvantas fortsatta. Den okade betydelsen for mer perifera omraden
forvantas &ven den fortsatta i takt med att verksamheter som flyttar ut behdver nya lokaler for sin
verksamhet.

Bolaget kanner inte till nagra tendenser, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller handelser som kan forvantas ha en vasentlig inverkan pa Bolagets affarsutsikter.




B.5 Bolagskoncern Koncernen omfattar per dagen for Prospektet moderbolaget Stenddrren Fastigheter AB (publ) och
101 direkt och indirekt dgda dotterbolag.
B.9 Resultatprognos Ej tillampligt. Ingen resultatprognos l&mnas i Prospektet eller inforlivas i Prospektet genom
hénvisning.
B.10 | Revisions- Ej tillampligt. Revisionen av arsredovisningarna for ar 2016 och 2017 har genomforts i enlighet
anmarkning med god revisionssed i Sverige och revisionsberattelserna har lamnats utan anméarkning.
B.12 Historisk finansiell

information och
forklaring samt
beskrivning om att
inga vasentliga
negativa
forandringar har
agt rum sedan den
senaste
beskrivningen av
dessa

Nedan presenteras 6vergripande finansiell information och nyckeltal hdmtat ur Stenddrrens
&rsredovisning for 2017 och 2016 samt delarsrapport fér perioden 1 januari till 30 juni 2018.
Stenddrrens arsredovisningar for rakenskapsaren 2016 och 2017 &r reviderade av Bolagets
revisor och har upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) som
utfardats av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningarna fran IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de antagits av EU. Bolagets del&rsrapport avseende
perioden 1 januari — 30 juni 2018, fran vilken den finansiella informationen fér motsvarande
period 2017 &ven hamtats, har inte granskats av Bolagets revisor och &r uppréttad enligt IAS 34.

Foérutom vad som uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet
reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Rapport over Koncernens totalresultat

1 januari — 31 december

Belopp i miljoner SEK 2017 2016
Reviderad Reviderad

Hyresintakter 453 440
Summa intékter 453 440
Driftskostnader -94 -105
Underhallskostnader -24 -17
Fastighetsskatt -13 -13
Tomtréttsavgald -6 -6
Driftnetto 316 299
Central administration -51 -55
Finansiella intakter 1 3
Finansiella kostnader -105 -109
Finansnetto -104 -106
FORVALTNINGSRESULTAT 161 138
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 353 653
Vaérdeférandring finansiella instrument 9 -46
Resultat fore skatt 523 745
Uppskjuten skatt -123 -134
Aktuell skatt -4 -2
Avrets resultat 396 609

Ovrigt totalresultat - -
Summa &vrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for aret 396 609

Avrets totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 396 609
Resultat per aktie, fore utspadning, SEK 14,3 22,0
Resultat per aktie, efter utspadning, SEK 14,2 22,0
Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, miljoner 27,6 27,6
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, 27,8 27,7
miljoner

Rapport éver Koncernens totalresultat

1 januari — 30 juni
Belopp i miljoner SEK 2018 2017
Ej granskad/reviderad Ej granskad/reviderad




Hyresintakter 249 224

Summa intékter 249 224
Driftskostnader -63 -54
Underhallskostnader -10 -10
Fastighetsskatt -7 -6
Tomtrattsavgald -3 -3
Driftnetto 166 150
Central administration -34 -33
Finansiella intakter 0 1
Finansiella kostnader -55 -49
Finansnetto -55 -48
FORVALTNINGSRESULTAT 7 69
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 121 76
Vardeférandring finansiella instrument -2 12
Resultat fore skatt 197 156
Uppskjuten skatt -22 -46
Aktuell skatt 0 -5
Summa totalresultat for perioden 175 104
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 175 104
Resultat per aktie, fore utspadning, SEK 6,3 3,8
Resultat per aktie, efter utspadning, SEK 6,3 3,8
Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, miljoner 27,7 27,6
Genomsnittligt antal aktier under perioden, efter utspadning, 27,9 27,8
miljoner

Rapport over Koncernens finansiella stillning

31 december

Belopp i miljoner SEK 2017 2016

Reviderad Reviderad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgdngar 1 1
Forvaltningsfastigheter 6 494 5817
Inventarier 2 4
Langfristiga fordringar 0 0
Réntederivat 13 -
Summa anldggningstillgngar 6510 5823

Omséttningstillgdngar

Hyresfordringar 10 59
Skattefordran 11 -
Ovriga kortfristiga fordringar 11 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44 23
Likvida medel 38 51
Summa omsattningstillgdngar 114 149
SUMMA TILLGANGAR 6 624 5972

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 17 17
Ovrigt tillskjutet kapital 1140 1140
Balanserad vinst inkl. arets resultat 1241 897
Eget kapital hanforligt till moderbolagets &dgare 2399 2054
SUMMA EGET KAPITAL 2399 2054
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 2721 2786
Ovriga langfristiga skulder 4 3
Uppskjuten skatteskuld 323 201

Raéntederivat - 54




Ovriga avséttningar 4 R
Summa langfristiga skulder 3053 3044

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 991 632
Leverantdrsskulder 38 32
Skatteskulder - 5
Skulder till intresseforetag - 42
Ovriga kortfristiga skulder 39 24
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 104 139
Summa kortfristiga skulder 1172 874
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6624 5972

Rapport over Koncernens finansiella stallning

30 juni

Belopp i miljoner SEK 2018 2017

Ej granskad/reviderad Ej granskad/reviderad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar 1 1
Forvaltningsfastigheter 6 868 5880
Inventarier 2 4
Langfristiga fordringar 0 1
Réntederivat 10 17
Summa anléggningstillgdngar 6 882 5903

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 90 94
Likvida medel 273 38
Summa omséttningstillgdngar 363 132
SUMMA TILLGANGAR 7244 6035

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 2534 2106

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 3756 2036
Ovriga langfristiga skulder 5 3
Uppskjuten skatteskuld 345 243
Ovriga avsattningar 4 4
Summa langfristiga skulder 4110 2286

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 366 1383
Ovriga kortfristiga skulder 234 260
Summa kortfristiga skulder 600 1643
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7244 6 035

Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets agare 2534 2106
Innehav utan bestimmande inflytande - -

Rapport over Koncernens kassaflode

1 januari — 31 december

Belopp i miljoner SEK 2017 2016

Reviderad Reviderad
Kassaflode fran den lIpande verksamheten
Forvaltningsresultat 161 138
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 11 4
Betald inkomstskatt 2 -25

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

- ) 17 117
forandringar av rérelsekapitalet 8

Forandringar i rérelsekapital




Forandring av rorelsefordringar 36 2
Forandring av rorelseskulder 6 -155
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 215 -35

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -232 -78
Ovriga investeringar och avyttringar -1 -5
Forvérv av koncernforetag/fastigheter -436 -272
Forséljning av koncernforetag/fastigheter 150 139
Kassaflode fran investeringsverksamheten -518 -215

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 1 -
Upptagna réantebarande skulder 916 548
Amortering och I6sen av réntebarande skulder -519 -275
Réntederivat, netto -60 -
Depositioner 1 1
Utdelning -50 -22
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 290 252
Avrets kassaflode -13 1
Likvida medel vid &rets ingang 51 50
Avrets kassafléde -13 1
Likvida medel vid arets utgéng 38 51

Rapport over Koncernens kassaflode

1 januari — 30 juni
Belopp i miljoner SEK 2018 2017
Ej granskad/reviderad Ej granskad/reviderad

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 77 69
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -9 -12
Betald inkomstskatt 22 -5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapitalet %0 51
Forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -14 10
Forandring av rorelseskulder 254 48
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 330 109
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -156 -112
Ovriga investeringar och avyttringar 0 -1
Forvérv av koncernforetag/fastigheter -89 -209
Forséljning av koncernforetag/fastigheter - 138
Kassaflode fran investeringsverksamheten -245 -184
Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 23 1
Upptagna réntebarande skulder 1762 206
Amortering och I6sen av réntebérande skulder -1 607 -62
Réntederivat, netto - -60
Depositioner 0 -1
Utdelning -28 -22
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 150 62
Periodens kassafléde 235 -13
Likvida medel vid periodens ingang 38 51
Periodens kassaflode 235 -13
Likvida medel vid periodens utgang 273 38

Det har inte skett nagra vasentliga negativa forandringar avseende Bolagets framtidsutsikter sedan
publiceringen av dess senaste reviderade finansiella rapport.




Inga vasentliga forandringar avseende Koncernens finansiella stillning eller stallning pa
marknaden har intraffat sedan perioden for den senast publicerade delarsrapporten.

B.13 | Handelser med Forutom emissionen av Obligationerna den 18 juni 2018 har det inte nyligen skett ndgra handelser
vasentliginverkan | ¢y 5r specifika for Bolaget med vésentlig inverkan pa bedémningen av Bolagets solvens.
pé& bedémningen av
Bolagets solvens
B.14 | Koncernberoende Eftersom Stendoérrens verksamhet till stor del bedrivs genom dess dotterbolag ar Stenddrren
beroende av sina dotterbolag for att kunna generera vinst och kassaflode och saledes for att
uppfyllda sina &taganden enligt Obligationerna.
B.15 [ Huvudsaklig Stenddrren ar ett fastighetsbolag aktivt inom segmenten lager och latt industri i
verksamhet Stockholmsregionen och Malardalen. Stenddrrens mél ar att skapa langsiktig tillvaxt och
vardedkning genom att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter.
Per 31 december 2017 bestod Bolagets fastighetshestand av 100 fastigheter. Samtliga fastigheter
&r beladgna inom Stockholmsregionen och Malardalen och hade per 31 december 2017 ett
sammanlagt marknadsvarde om 6 494 miljoner SEK. Per samma datum omfattade bestandet totalt
cirka 603 000 kvadratmeter uthyrbar yta. Ytslagen lager, latt industri och logistik svarade for cirka
71 procent av den totala uthyrningsbara ytan. Stenddrren hade per 31 december 2017 21
fastigheter helt eller delvis bestdende av byggratter som vid full exploatering bedéms kunna
tillskapa cirka 617 000 kvadratmeter total byggarea, huvudsakligen for I&tt industri-, logistik och
handelsédndamal, men ocksé& bostader. Stendorren har som mal att fortsatta véxa och forvalta sitt
fastighetsbestand genom forvarv och foradling av fastigheter samt genom att utveckla byggratter
pé egna fastigheter.
B.16 [ Direkteller Nedan anges Stenddrrens 10 storsta aktiedgare per 30 juni 2018. Per den 30 juni 2018 svarade de
L”O‘:trf;: agande/ 10 stdrsta &garna for 67,28 procent av kapitalet respektive 81,81 procent av rosterna i Bolaget.
Antal Antal % av % av
Aktiedgare A-aktier B-aktier rosterna kapitalet
Kvalitena AB 1500 000 4200518 37,90 20,25
Altira AB 500 000 2501720 14,81 10,66
Forvaltnings AB Hummelsbosholm 500 000 133 357 10,13 2,25
Léansforsékringar fondforvaltning AB 0 2697 523 5,33 9,58
FORSAKRINGSAKTIEBOLAGET, 0 1907 854 3,77 6,78
AVANZA PENSION
SEB Investment Management 0 1642182 3,24 5,83
Humle Kapitalférvaltning AB 0 1020 379 2,01 3,62
RASJO, STAFFAN 0 1017 867 2,01 3,62
ANDERS IVARSSON AKTIEBOLAG 0 663 349 131 2,36
BRODIN, FREDRIK 0 659 615 1,30 2,34
Savitt Stendorren kanner till foreligger inga dverenskommelser eller motsvarande som senare kan
komma att leda till att kontrollen av Bolaget fordndras.
B.17 Kreditvardighets-

betyg

Ej tillamplig. Varken Bolaget eller Obligationerna har tilldelats ndgot kreditvardighetshetyg.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 | Vardepapper som Till handel ska tas upp icke efterstallda icke sékerstéllda obligationer med rorlig rénta i Stendorren
;';i;zj upp til Fastigheter AB (publ). Obligationerna har ISIN-kod SE0011282052.
C.2 Valuta

Obligationerna &r denominerade i svenska kronor (SEK).




C5 | Inskrankningar iden | Ej tillampligt. Det finns inga inskrankningar i rétten att fritt Gverlata Obligationerna.
fria overlatbarheten

C:8 |Rattigheter kopplade | Rattigheter som sammanhéanger med vérdepapperen
::L;’;:ﬁ;‘iappere” Innehavare av Obligationerna har ratt
rangordning och e till kvartalsvis ranta,
begréansningar av e att f Obligationerna aterkdpta pa Obligationernas forfallodag till ett pris motsvarande
rattigheter det Nominella Beloppet (100 000 SEK) jamte upplupen men obetald Rénta;

e att begara att Emittenten, da en Agarforandring eller ett Noteringsfel intréffar, aterkoper
alla eller vissa av innehavarens Obligationer till ett pris motsvarande 101 procent av det
Nominella Beloppet jamte upplupen men obetald Ranta.

Rangordning

Obligationerna utgdr direkta, ovillkorade, icke efterstéllda och icke sékerstéllda forpliktelser for
Emittenten och ska vid var tid ranka atminstone pari passu med alla direkta, ovillkorade, icke
efterstallda och icke sakerstallda forpliktelser fér Emittenten och utan nagon preferens mellan dem.
Begransningar av rattigheter

Raéttigheterna sammanhédngande med Obligationerna begrénsas bland annat av en preskriptionstid
om 10 ar fran Inlosendagen vad galler ratten till aterbetalning av Obligationernas kapitalbelopp
samt en preskriptionstid om 3 ar fran relevant forfallodag vad galler ratten till betalning av ranta
(exklusive kapitaliserad rénta). Innehavare av Obligationerna har vidare inte rétt att sjalva fora
talan avseende Obligationerna i enlighet med Villkoren.

C9 | Rattigheter kopplade e  Obligationerna genererar en rorlig ranta, uppgaende till STIBOR 3 manader plus 4,25
::L;’;:ﬁi‘ﬁ'ﬁeren procentenheter per &r. Rantan beraknas fran och med Forsta Emissionsdagen 18 juni
nominella réntan, 2018.
startdag for e Rantan betalas ut kvartalsvis i efterskott fran och med den 18 september 2018 (den forsta
ranteberakning, Rénteforfallodagen). Rénteforfallodagar & 18 mars, 18 juni, 18 september och 18
ranteférfallodagar, .
eventuell rantebasis, december varje ar.
forfallodag, e Obligationernas forfallodag &r den 18 juni 2021 och pa forfallodagen ska samtliga, men
avkastning och inte endast vissa, Obligationer Igsas in till ett pris motsvarande det Nominella Beloppet
eventuell féretrédare o «
for (100 000 SEK) jamte upplupen men obetald Ranta.
skuldebrevsinnehava e  Avkastningen utgdrs av de kvartalsvisa ranteutbetalningarna.
re e Agenten som foretrader innehavarna av Obligationerna &r Nordic Trustee & Agency AB

(publ), organisationsnummer 556882-1879, Box 7329, 103 90 Stockholm.

C.10 | Rantebetalningar om | Ej tillampligt. Rantebetalningar baseras inte pa derivat.
vardepapperet
baseras pa ett derivat

C.11 | Upptagande till Bolaget avser att ansoka om notering av Obligationerna pa Nasdag Stockholm i samband med att

handel pa reglerad
marknad

Finansinspektionen godkénner Prospektet.

AVSNITT D - RISKER

D.2

Huvudsakliga risker
relaterade till Bolaget
eller branschen

Ett antal faktorer, bade inom Bolagets kontroll men &ven faktorer som inte kan kontrolleras av
Bolaget, paverkar eller skulle kunna pdverka Bolagets vinst, finansiella stillning och
Obligationerna. Nedan beskrivs — utan nagon rangordning och utan ansprdk pé& att vara
uttdmmande — de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vara de huvudsakliga riskerna
for Bolagets verksamhet och framtida utveckling.

e Bolagets verksamhet péverkas av makroekonomiska faktorer sdsom den allménna
konjunkturutvecklingen, regional ekonomisk  utveckling, utveckling  av
sysselséttningsgraden, produktionstaken for nya fastigheter, fordndringar i infrastruktur,
inflation och rantenivéer. Negativa forandringar i markoekonomiska faktorer skulle
kunna paverka Bolagets verksamhet, intakter och finansiella stallning negativt.
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e  Det verkliga vardet pa Bolagets fastigheter kan behdva skrivas ner i balansrakningen pa
grund av olika faktorer sasom sjunkande hyresnivaer eller en férsamring av den
allmanna konjunkturutvecklingen, vilket kan péverka Bolagets finansiella resultat och
finansiella stéllning negativt samt resultera i att Bolaget bryter mot kovenanter i de 1an
som Bolaget upptagit.

e Om Bolaget eller Koncernen bryter mot nigra av kovenanterna i sina laneavtal kan det
leda till att lanen forklaras forfallna i fortid, vilket innebar omedelbar &terbetalning eller
att lngivaren tar stallda sakerheter i besittning.

e Bolaget &r exponerat for risker i samband med utvecklings- och renoveringsprojekt,
detaljplanering och tillstand for ny- och ombyggnation.

e Bolagets hyresintakter kan paverkas negativt av olika faktorer, daribland vakansgrader,
avtalade hyresnivéaer och av att hyresgésterna betalar hyran i tid.

e  Koncernens verksamhet drivs i huvudsak genom Bolagets dotterbolag, vilket innebar att
Bolaget ar beroende av sina dotterbolag for att kunna fullgéra sina skyldigheter under
Obligationerna.

e Bolagets verksamhet for fastighetsforvarv ar férenat med risker betraffande exempelvis
skatt, miljéfragor och tvister samt osakerheter kring exempelvis framtida bortfall av
hyresgaster och potentiell miljopaverkan fran verksamhet som bedrivits pa fastigheten.

e Nya lagar och regler eller andringar i tilldmpningen av befintliga lagar och regler,
avseende exempelvis byggnadstillstand eller andra forhallanden tillimpliga pa Bolagets
verksamhet, dess kunder eller Obligationerna, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, mojligtvis med retroaktiv verkan.

e  Forandringar av géllande skattelagstiftning kan medféra en Okning av Bolagets
skattebelastning vilket skulle kunna inverka pa dess resultat och finansiella stallning.

e Bolaget ar exponerat mot rénterisk, vilket exempelvis innebdr att det finns en risk for att
forandringar i marknadsrantor, kreditinstitutetens marginaler eller Bolagets strategi
avseende rantebindningsperioder far en negativ inverkan pa Bolagets resultat och
finansiella stéllning.

e Bolaget ar foremal for likviditetsrisk, vilket ar risken for att Bolagets likvida tillgangar
inte &r tillrackliga for att mota Bolagets betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten,
eller att Bolaget inte kan avyttra vérdepapper till ett skaligt pris.

e Bolaget ar foremal for refinansieringsrisk, vilket ar risken for att finansiella kostnader
blir hogre och/eller att refinansieringsmdéjligheterna begrénsas eller uteblir nér
Obligationerna, eller annan skuld som Bolaget eller Koncernen har, forfaller till
betalning och behdver refinansieras.

e  Bolaget ar foremal for motpartsrisker, vilket exempelvis ar risken for att hyresgaster eller
leverantorer inte kan fullgora sina forpliktelser gentemot Bolaget.

e  Bolaget ar exponerat for miljorisker.

Samtliga riskfaktorer som beskrivits ovan kan potentiellt paverka Bolagets verksamhet,
ekonomiska stéllning och resultat negativt. Detta skulle i sin tur paverka Bolagets mojlighet att

fullgéra sina skyldigheter i enlighet med Villkoren.

Det kan &ven finnas ytterligare risker som for nérvarande inte r kénda for Bolaget.

D3

Huvudsakliga risker
relaterade till
vardepapperen

Investeringar i féretagsobligationer &r alltid forenade med risker, vilket ocksa géller en investering
i Obligationerna. Riskerna kan leda till att investerare i Obligationerna kan forlora hela eller delar
av sin investering. Nedan beskrivs — utan nagon rangordning och utan ansprak pa att vara
uttdmmande — de riskfaktorer och viktiga omstéandigheter som anses vara de huvudsakliga riskerna
for Obligationerna:

e Investerare i Obligationerna har en kreditrisk i forhallande till Bolaget. Investerarens
majlighet att erhélla betalning under Villkoren ar darfor beroende av Bolagets majlighet
att fullgora sina betalningsforpliktelser, vilket i sin tur paverkas av exempelvis Bolagets
ekonomiska stallning. En 6kning av kreditrisken kan ocksé bidra till att marknaden
vdrderar Obligationerna till en hdgre riskpremie, vilket skulle kunna ha en negativ
inverkan pa Obligationernas varde. En annan aspekt av kreditrisken &r att en forsamrad
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ekonomisk stéllning kan bidra till att Bolagets kreditbetyg sénks, vilket skulle kunna ha
en negativ inverkan pd Bolagets mojlighet att refinansiera Obligationerna vid
forfallotiden.

e Bolaget kan komma att behdva refinansiera delar av eller hela sin utestdende skuld,
inklusive Obligationerna. Bolagets oférmaga att refinansiera sina skulder, pa
gynnsamma villkor eller alls, skulle kunna ha en negativ inverkan pa den aterbetalning
Innehavare erhaller under Obligationerna.

e  Vardet pa Obligationerna kommer att bero pa flera faktorer. Eftersom Obligationerna
kommer att 16pa med rorlig ranta, kommer marknadsrantornas nivaer att vara en av de
viktigaste faktorerna for deras vérde. Med investeringar i Obligationerna foljer en risk att
Obligationernas marknadsvarde paverkas negativt av férandringar i marknadsrantor.

e Aven om Obligationerna tas upp till handel p& en reglerad marknad sésom Nasdaq
Stockholm kan det forekomma en bristande efterfrigan pd, och handel med,
Obligationerna. Bolaget kan heller inte sékerstélla att en likvid handel i Obligationerna
kommer att uppstd och uppratthallas. Detta kan resultera i att investerare inte lyckas salja
sina Obligationer vid 6nskad tidpunkt eller till en avkastning som &r jamférbar med
liknande placeringar som har en existerande och fungerande andrahandsmarknad.

e  Bolaget kommer att betala ranta pa Obligationerna och Obligationernas kapitalbelopp i
SEK. Detta medftr vaxelkursrisker om investerarens verksamhet huvudsakligen bedrivs
i en annan valuta.

e Investerare i Obligationerna &r exponerade for risker hénforliga till frivillig eller
obligatorisk fortida inlésen av Obligationerna.

Samtliga riskfaktorer som uppraknats ovan kan potentiellt paverka Bolagets verksamhet,
ekonomiska stallning och resultat negativt. Detta skulle i sin tur kunna paverka Bolagets majlighet
att fullgdra sina skyldigheter i enlighet med Villkoren.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E2b | Motiv och Ej tillampligt. Emittenten ska anvanda Nettointikterna fran emissionen av Obligationerna framst
anvandning av for Koncernens forvarv, investeringar och allménna verksamhetsandamal. Nettointakter fran en
emissionslikviden emission av Efterféljande Obligationer ska anvandas for Koncernens allmanna

verksamhetsandamal.

E3 | Erbjudandets former | Ej tillampligt. Prospektet innehaller inget erbjudande.
och villkor

E4 | Intressen och Det foreligger inga intressekonflikter eller  potentiella intressekonflikter — mellan
intressekonflikter styrelseledaméternas och ledande befattningshavarnas taganden gentemot Bolagets och deras

privata intressen och/eller andra &taganden (dock har flera styrelseledaméter och ledande
befattningshavare finansiella intressen i Bolaget till foljd av deras aktieinnehav i Bolaget eller
uppdrag for nagon av Bolagets aktiedgare).

Swedbank kan i framtiden komma att tillhandahalla Stendérren finansiell radgivning och delta i
transaktioner med Stenddrren, for vilka Swedbank kan komma att erhalla ersattning. Alla tjanster
som tillhandahalls av Swedbank, och &ven sddana som lamnas i samband med emissionen,
tillhandahalls av Swedbank i egenskap av oberoende radgivare och inte i egenskap av Bolagets
forvaltare.

E.7 Kostnader som

alaggs investeraren

Ej tillampligt. Bolaget eller Emissionsinstitutet alagger inte investerare nagra kostnader.
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2 Riskfaktorer

Investeringar i foretagsobligationer ar alltid forenade med ett visst matt av risktagande, vilket ockséa
galler en investering i Obligationerna. Ett antal faktorer, bade inom Bolagets kontroll men &ven
faktorer som inte kan kontrolleras av Bolaget, paverkar eller skulle kunna paverka Bolagets vinst,
finansiella stallning och Obligationerna. Nedan beskrivs — utan nagon rangordning och utan ansprak
pa att vara uttdmmande — de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vara vasentliga for
Bolagets verksamhet och framtida utveckling. De riskfaktorer som ar tillampliga for narvarande
beskrivs nedan; bade generella risker som kan hanforas till Bolagets verksamhet och risker som &r
direkt kopplade till Obligationerna i deras egenskap av finansiella instrument. Avsikten ar att beskriva
risker som ar kopplade till Bolagets verksamhet, och darmed ocksa Bolagets mojlighet att fullgora
sina skyldigheter i enlighet med Villkoren, och de marknadsrisker som ar knutna till Obligationerna.

Potentiella investerare bor noggrant dvervaga de riskfaktorer som beskrivs nedan, liksom all annan
information som tillhandahalls om Bolaget och Obligationerna, innan beslut fattas om att forvarva
Obligationerna. Utover detta maste en investerare, ensam eller tillsammans med sina finansiella och
ovriga radgivare, fran sitt eget perspektiv géra en generell beddmning av externa uppgifter, annan
tillhandahallen information och generell information om fastighetsmarknaden och fastighetsbolag. En
investerare bor ha tillrdckliga kunskaper for att kunna beddma riskfaktorerna, liksom tillracklig
finansiell styrka for att bara dessa risker.

Ytterligare riskfaktorer som for narvarande inte ar k&nda, eller som for narvarande inte anses vara
vasentliga, kan ocksd komma att paverka Bolagets framtida verksamhet, prestation, resultat och
finansiella stéllning, och darmed Bolagets mdjlighet att uppfylla sina skyldigheter i enlighet med
Villkoren.

Samtliga riskfaktorer som beskrivs nedan kan potentiellt paverka Bolagets verksamhet, ekonomiska
stallning och resultat negativt. Detta skulle i sin tur paverka Bolagets méjlighet att fullgéra sina
skyldigheter i enlighet med Villkoren.

Informationen i denna presentation ar baserad pa bedémningar som tillhandahallits av Bolagets
ledning. Vanligen notera att ingen finansiell eller skattreletaterad foretagsbesiktning (Eng. due
diligence) har utforts i syfte att ta fram detta underlag, och att omfattningen av den legala
foretagsbesiktningen (Eng. legal due diligence) som utforts i syfte att ta fram detta underlag har
varit begransad.

For detta avsnitt ska definitioner i Villkoren gélla, savida inte annat framgar av sammanhanget eller
annars definieras i Prospektet.

Risker relaterade till Bolaget

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas till stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom den allméanna
konjunkturutvecklingen, regional ekonomisk utveckling, utveckling av sysselsdttningsgraden,
produktionstakten for nya fastigheter, forandringar i infrastruktur, inflation och rantenivaer.
Utveklingen av ekonomin &r en vasentlig faktor for utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden, och
paverkar saledes Fastigheternas vakansgrader och hyresnivaer.
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Forvantningar pa inflationen paverkar rantenivan och darmed Bolagets finansnetto. Rantekostnader for
skulder till kreditinstitut utgér en av Bolagets storsta kostnadsposter. Forandringar i rantenivan har pa
I&ng sikt en betydande inverkan p& Bolagets resultat och kassaflode. Aven inflation paverkar Bolagets
kostnader. Dessutom paverkar forandringar i rantenivan och inflation ocksa avkastningskraven och
darmed Fastigheternas marknadsvérde.

Negativa forandringar av makroekonomiska faktorer skulle kunna paverka Bolagets verksamhet,
intakter och finansiella stallning negativt.

Hyresinkomster och hyresutveckling

Hyresintdkter dr Bolagets huvudsakliga inkomstkalla. Bolagets hyresintakter paverkas av
Fastigheternas vakansgrader, avtalade hyresnivder och av att hyresgasterna betalar hyran i tid.
Hyresnivan paverkas bland annat av utbud och efterfrigan pa marknaden samt
marknadshyresnivaerna.

Okade vakanser och/eller lagre hyresnivaer skulle paverka Bolagets intakter negativt. Risken for
svangningar i vakansgraderna 6kar med antalet enskilda stora hyresgaster. De tio storsta hyresgasterna
per den 30 juni 2018 svarade for cirka en tredjedel av den samlade arliga grundhyran, av vilka den
storsta (Coop Sverige) stod for cirka elva procent. Det totala antalet hyresavtal som ingatts med de tio
storsta hyresgéasterna var tretton per den 30 juni 2018. Det finns en risk att Bolagets stérre hyresgaster
inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid utgangen av I6ptiden, och att Bolaget inte hittar nya
hyresgaster, vilket pa lang sikt skulle kunna leda till en minskning i hyresintékterna och en 6kning av
antalet vakanser. De hyresavtal som ingicks med Koncernens tio storsta hyresgaster har olika Ioptider.
Per den 30 juni 2018 var den genomsnittliga Ioptiden for samtliga hyresavtal 4,8 ar, och den
aterstaende loptiden for de tio storsta hyresavtalen 7,3 ar.

Stora svangningar i vakansgraderna, en sankning av marknadshyresnivaerna eller andra forluster av
hyresintakter kan paverka Bolagets finansiella stallning och resultat negativt.

Geografiska risker

Utbudet och efterfragan pa fastigheter samt avkastningen pa fastighetsinvesteringar varierar mellan
olika geografiska marknader, och kan utvecklas olika inom geografiska marknader. Bolagets
fastigheter ar belagna i Storstockholm och Maélardalen. Om efterfragan pa hyresfastigheter minskar i
detta omrade kan det paverka Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar medfor tekniska risker. En teknisk risk kan beskrivas som risken kopplad till
tekniska ingrepp i Fastigheten, sasom risken for fel som harror till sjalva konstruktionen av
Fastigheten, andra dolda brister eller fel, skador (exempelvis orsakade av eld eller andra naturkrafter)
och miljéfaror. Om nagra tekniska problem skulle uppsta kan sadana resultera i vasentligt 6kade
kostnader for Fastigheterna, som i sin tur kan paverka Bolagets finansiella stallning och resultat
negativt.

Drift- och underhdlliskostnader

Hyresgaster som hyr industriella fastigheter har vanligtvis ett relativt stort ansvar for drift och
underhall. Driftkostnader &r huvudsakligen kostnader som ar tariffbaserade sasom kostnader for el,
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lokalvard, vatten och uppvarmning. Nar en kostnadsokning inte kompenseras genom reglering i
hyresavtalet, eller en hdjning av hyran genom omférhandling av hyresavtalet, kan detta ha en negativ
inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat. Vid forekomst av vakanser kan Bolagets vinst
paverkas framst genom intaktsbortfall.

Underhallskostnader inkluderar kostnader som &r nodvandiga for att uppratthalla Fastigheternas
langsiktiga standard. Forekomsten av oférutsedda och omfattande renoveringsbehov av Fastigheterna
kan ha en negativ inverkan pa Bolagets intakter och kassaflode.

Risker kopplade till holdingbolag

Bolaget ar ett holdingbolag och Koncernens verksamhet drivs i huvudsak genom dess dotterbolag.
Bolaget ar darfor beroende av sina dotterbolag for att kunna fullgdra sina skyldigheter under
Obligationerna. Koncernen avser att forse Bolaget med likvida medel genom interna Ian, utdelningar
eller andra vardedverforingar, for att Bolaget ska kunna fullgéra sina skyldigheter under
Obligationerna. Om dotterbolagen inte tillhandahaller likvida medel, eller om de pa grund av andra
omstandigheter, villkor, lagar eller regler, ar oférmogna att tillhandahélla likvida medel till Bolaget,
finns det dock en risk att Bolaget inte kommer att kunna fullgéra sina skyldigheter under
Obligationerna.

Beroende av medlemmar i ledningen och andra nyckelpersoner

Den kunskap, erfarenhet och engagemang som Bolagets anstallda besitter &r viktig for Bolagets
framtida utveckling. Om Bolaget inte lyckas behalla ledningsmedlemmar eller andra nyckelpersoner,
eller rekrytera nya ledningsmedlemmar eller andra nyckelpersoner for att ersdtta dem som ldmnar
Bolaget, kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Transaktioner

Bolagets fastighetsportfoljer kan variera Over tid, och att forvarva och salja ytterligare Fastigheter och
fastighetsagande bolag &r en del av Bolagets och Koncernens ordinarie verksamhet. Detta kan leda till
att attraktiva Fastigheter eller fastighetsdgande bolag avyttras, medan mindre attraktiva Fastigheter
eller fastighetsdagande bolag forvarvas, vilket kan leda till en minskning av marknadsvérdet pa
Bolagets fastighetsportfoljer. Avyttring av Fastigheter inom Koncernen kan &ven ha en stor negativ
inverkan pa Bolagets kassaflode, om sadana Fastigheter séljs till ett lagt pris. Om Fastigheterna séljs
till ett lagre pris an forvantat, eller om Fastigheternas marknadsvarde sjunker, kan detta paverka
Bolagets finansiella stallning och resultat negativt.

Alla typer av transaktioner — inklusive forvarv och avveckling av fastigheter — &r forenade med risker
och osakerheter. Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis osdkerhet betraffande framtida
bortfall av hyresgaster, potentiell miljopaverkan fran verksamhet som bedrivits pa fastigheten, liksom
myndighetsbeslut. Vid forvarv av fastighetsbolag finns risker betrédffande bland annat skatt,
miljofragor och tvister. | fastighetstransaktioner stéller saljaren vanligtvis ut garantier for exempelvis
miljorisker och hyresavtalens giltighet. | transaktioner med fastighetsbolag stéller man vanligtvis
ocksa ut garantier om att det inte foreligger nagra skattetvister eller andra juridiska tvister. Vissa
garantier kan vara obegransade, sdsom skattegarantier, vilka skulle kunna innebédra garantikrav pa
betydande belopp, aven i sddan utstrackning att kravet Gverskrider vardet pa det underliggande
fastighetsobjektet. Om nagra av dessa risker forverkligas kan det fa en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.
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Risker kopplade till forvarv och bolagsintegration

Koncernen har forvarvat bolag, och forvarvar kontinuerligt bolag, varigenom Koncernen utsétts for
risken for oférutsedda hdjda transaktionskostnader eller havda forvérv, vilket skulle kunna ha en
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat och i sin tur pa Bolagets
fullgérande av Obligationerna.

Koncernen &r utsatt for integrationsrisker hanforliga till ©kade fusionskostnader och
organiseringskostnader, risker hanforliga till oférmaga att behalla nyckelpersoner, samt oférutsedda
kostnader hanforliga till hantering av nya hyresgaster, miljosanering eller oférutsedda fastighetsskick.
Séadana Okade kostnader skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och intakter och i sin tur pa Bolagets fullgérande av Obligationerna.

Risker relaterade till utvecklings- och renoveringsprojekt

Att utveckla en ny Fastighet, liksom att renovera en existerande Fastighet eller att férvarva en vakant
Fastighet, medfor risker sasom felberakningar av kundernas efterfragan med osalda och outhyrda
fastigheter, lagre avkastning for projektet och oonskat bundet kapital pa balansrakningen som resultat.
Nér en ny Fastighet utvecklas eller en existerande Fastighet renoveras finns det en risk att Bolaget inte
har mojlighet att hyra ut vakanta Fastigheter som det har forvarvat, eller att sadan fastighetsutveckling
eller renovering visar sig vara mindre I6nsam &n forvantat, eller att fastigheten forblir osald och att
Bolaget da far o6nskat bundet kapital pa balansrakningen, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan
pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Risker hanforliga till detaljplanering och tillstdnd for ny- och

ombyggnation

For fastighetsutvecklingsprojekt (inklusive nybyggnation, ombyggnation eller &ndrad anvandning)
kravs tillstand och beslut fran myndigheter, savida sadana inte redan finns pa plats. Sadana tillstand
och beslut beviljas inte alltid, vilket kan leda till forseningar, ¢kade kostnader och till och med
aventyra projektets genomférande. Vidare kan en dndrad stadsplanering leda till att detaljplaner inte
godkanns, vilket medfor férseningar och dkade kostnader fér nédvandig omplanering av projektet. Om
nodvandiga tillstand och beviljanden inte erhalls, medfor forseningar, 6kar kostnaderna eller till och
med aventyrar projektets genomforande kan detta ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stéllning och resultat.

Forandringar i Fastigheternas varde

Bolagets Fastigheter redovisas till verkligt varde i balansrakningen och med vérdeandringar i
resultatrdkningen. Olika faktorer kan medféra att Bolaget skriver ner det verkliga vardet av sina
Fastigheter, vilket kan paverka Bolagets resultat och finansiella stallning negativt.

Sadana faktorer kan bade vara fastighetsspecifika, sdasom hyresnivaer, vakansgrader och
driftkostnader; och marknadsspecifika, sasom makroekonomiska  effekter, allmén
konjunkturutveckling, tillvaxt, arbetsloshetsnivaer, produktionstakten for nya fastigheter,
befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer.

Om Fastigheternas varde minskar sa att Bolaget tvingas skriva ner det kan detta resultera i ett antal
konsekvenser sasom brott mot kovenanter i de Ian som Bolaget upptagit fran tid till annan, vilket i sin
tur kan resultera i att sddana lan forklaras forfallna i fortid och foljaktligen paverkar Bolagets
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likviditet. En vasentlig minskning av Fastigheternas marknadsvarde skulle ocksd ha en negativ
inverkan pa Bolagets majlighet att avyttra sina Fastigheter utan att adra sig forluster, vilket i sin tur
kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Operativa risker

En operativ risk ar risken att adra sig forluster pa grund av bristande rutiner och/eller oegentligheter.
Bristande intern kontroll, avsaknad av rutiner och/eller oegentligheter i driftssdkerheten skulle kunna
paverka Bolagets verksamhet negativt.

Miljérisker

Fastighetsforvaltning medfor miljorisker. Enligt svensk lag ar det den part som bedrivit verksamhet
som orsakat fororeningen som ansvarar for saneringen av den fororenade fastigheten. Om sadan part
inte har mojlighet att utfora eller betala for saneringen av en fororenad fastighet ska den part som har
forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kande till fororeningen eller da borde ha upptackt den,
ansvara for saneringen. Om det till Koncernen skulle laggas fram krav pa atgarder for nagon av
Fastigheterna kan det fa en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Forandrade lagar, regelverk och krav fran myndigheter inom miljoomradet skulle &ven kunna resultera
i Okade kostnader for Bolaget nar det galler sanering eller atgarder for nuvarande dgda fastigheter eller
for i framtiden fOrvérvade fastigheter, liksom o©kade kostnader for att utféra planerad
fastighetutveckling. Bada dessa utslag skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stéllning och resultat.

Motpartsrisker

Bolagets nuvarande och potentiella kunder kan befinna sig i situationer — till exempel pa grund av
ekonomiska omsténdigheter — dér de inte kan betala den avtalade hyran ndr den forfaller till betalning,
eller pa annat satt avhaller sig fran att fullgora sina skyldigheter. Dessutom kan nya utvecklings- och
renoveringsprojekt bli forsenade pa grund av att leverantrer inte kan leverera i tid, eller av att
underleverantorer inte kan fardigstélla projekt enligt plan. Om Bolagets motparter & oférmogna eller
ovilliga att fullgora sina forpliktelser gentemot Bolaget kan detta medféra en negativ inverkan pa
Bolagets finansiella stallning och resultat.

Vidare uppstar motpartsrisker inom Bolagets finansiella verksamhet vid till exempel placering av
likviditetsoverskott, vid tecknande av derivatavtal och vid erhallande av lang- och Kortfristiga
kreditavtal. Om ndgon motpartsrisk uppstar kan detta ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stéllning och resultat.

Konkurrens

Bolaget agerar inom en konkurrenskraftig industri. Koncernens konkurrenskraft beror bland annat pa
dess formaga att forutse framtida férandringar inom industrin, och att snabbt anpassa sig till nuvarande
och framtida marknadsbehov. Det kan bli nédvandigt for Koncernen att gora betydande investeringar,
omstruktureringar eller prissdnkningar for att kunna anpassa sig till ny kokurrens, och Koncernens
konkurrenter kan ha storre resurser och formaga for att battre sta emot nedgangar pa marknaden,
konkurrera mer effektivt, behalla kunnig personal och reagera snabbare pa forandringar pa lokala
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marknader. Om Koncernen maste gdra stora investeringar, omstruktureringar eller prissankningar pa
grund av 6kad konkurrens kan detta ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och
resultat.

Risker hanforliga till otillracklig forsakring

Koncernen har forsakrat sin verksamhet mot gangse forluster och/eller potentiellt ansvar i forhallande
till ansprak fran tredje part. Vissa typer av forluster och/eller skador tacks generellt sett inte av
forsakringar eftersom sadana forluster anses vara omdjliga att forsakra, till exempel forluster som
orsakats med anledning av krig, terrorism, tjansteansvar eller personligt ansvar (de tva sistnamnda dar
skador orsakas av vardsloshet, uppsat eller kriminella handlingar). Vidare ar de flesta av Bolagets
forsakringar (det vill saga forsakringsbeloppen) begransade till vissa maxbelopp per ansprak, serie av
skador och sammanlagt under en viss forsakringsperiod. | héndelse av en forlust som inte tacks av
Bolagets forsakring, en forlust som 6verskrider det maxbelopp som técks av forsakringen i fraga, eller
vid foljdskador, kan detta ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att Bolagets likvida tillgangar inte &r tillrackliga for att mota Bolagets
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten, eller att Bolaget inte kan avyttra vardepapper till ett
skaligt pris. Per 30 juni 2018 uppgick Bolagets tillgangliga likviditet till ca 273 miljoner SEK i form
av banktillgodohavanden. Bolaget har vidare en revolverande kreditfacilitet om 250 miljoner SEK hos
Swedbank, av vilket 250 miljoner SEK var outnyttjat per den 30 juni 2018, samt en
checkrackningskredit om 30 miljoner SEK vilken var outnyttjad per den 30 juni 2018. For lanet har
stéllts sakerhet i form av pantbrev i Bolagets fastigheter. Bolaget kommer att vara beroende av
tillganglig likviditet for att kunna uppfylla sina forpliktelser, gbra investeringar och betala ranta,
amortering och kostnader hanforliga till sin finansiering. Om Bolaget inte har tillracklig likviditet for
att kunna uppfylla sina forpliktelser kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
rorelseresultat och finansiella stallning.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk & risken att  finansiella  kostnader  blir ~ hogre  och/eller  att
refinansieringsmojligheterna begransas eller uteblir nér Obligationerna, eller annan skuld som Bolaget
eller Koncernen har, forfaller till betalning och behdver refinansieras. Detta skulle i sin tur kunna
paverka Bolagets och/eller Koncernens likviditet och darmed paverka mojligheten att aterbetala
skulder nar de forfaller till betalning.

Bolagets affarsverksamhet finansieras delvis av kapital som tillnandahalls externt. Huvuddelen av det
kapital som kravs for att finansiera saval utvecklingen av existerande Fastigheter som framtida forvérv
tillhandahalls och kommer att tillhandahallas av banker, kreditinstitut eller andra langivare. Per den 30
juni 2018 uppgick Koncernens nettoskuld till 4 144 miljoner SEK varav 1231 miljoner SEK
(motsvarande 30 procent) forfaller till betalning inom 2 ar.

Under finanskrisen var instabiliteten och rubbningarna pa finans- och kreditmarknaderna stora med
minskad likviditet och hogre kreditriskpremier for manga kreditinstitut. Aven om turbulensen pa
marknaden har avtagit pa grund av centralbankernas kvantitativa lattnadsprogram och &ndrade
bestammelser fran myndigheter rader det fortfarande en stor osakerhet och instabilitet. Om Bolaget
inte kan refinansiera sig, eller endast kan refinansiera sig till en mycket hdgre kostnad, kan det ha en
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, rérelseresultat och finansiella stallning.
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Kovenanter i I3neavtal

Om Koncernen bryter mot nagra av kovenanterna (till exempel finansiella kovenanter) i sina laneavtal
kan det leda till att lanen forklaras forfallna i fortid, vilket innebar omedelbar aterbetalning eller att
langivaren tar sakerheten i besittning. Sadana brott skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, rorelseresultat och finansiella stéallning.

Ranterisk

Forutom genom eget kapital finansieras Koncernens verksamhet huvudsakligen genom lan fran
kreditinstitut. Ranteutgifter ar darfér en av Koncernens huvudsakliga kostnadsposter. Koncernens
totala rantekostnader (inklusive engangskostnader) for rakenskapsaret 2017 uppgick till 105 miljoner
SEK, och per den 30 juni 2018 var Koncernens genomsnittliga ranta 2,37 procent, vilket motsvarar en
rantekostnad om 98 miljoner SEK pa arshasis. Ranterisk beskrivs som risken att forandringar i
rantenivaer paverkar Koncernens ranteutgifter. Ranteutgifter paverkas huvudsakligen av — bortsett fran
omfattningen av utestdende rantebarande skulder — radande nivaer pd marknadsrantor, kreditinstitutens
marginaler och Bolagets strategi avseende réntebindningsperioder. Den svenska rantemarknaden
paverkas huvudsakligen av forvéantad inflation och Riksbankens reporanta.

Majoriteten av Koncernens kreditavtal innefattar rorlig ranta. Koncernen har antagit en policy om att
ha rantefixeringsarrangemang som tacker mellan 40 och 70 procent av dess totala utestaende lan.
Réntederivaten rapporteras till verkligt vérde i balansrdkningen och med vérdeférandringar i
resultatrakningen. Per den 30 juni 2018 omfattade Koncernens rantefixeringsarrangemang rantetak
med en genomsnittlig 16ptid om 3,6 ar och ett genomsnittligt rantetak om 2,33 procent. Derivaten
utgor ett skydd mot hogre rantenivaer, men innebar ocksa att marknadsvardet pa Koncernens
rantederivat minskar om marknadsrantorna sjunker, vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets
finansiella stéllning och resultat.

Koncernen har ingatt laneavtal med réantegolv, vilket innebar att STIBOR-nivan inte kan blir negativ.
Konsekvensen av dessa bestammelser &r att Koncernen inte kommer att till fullo kunna tillgodogotra
sig en negativ STIBOR-niva.

Renommeérisk

Bolaget ar beroende av sitt goda anseende. Bolagets renommé ar sarskilt viktigt i forhallande till nya
och befintliga hyresgaster. Exempelvis skulle drifts- eller underhallsproblem kunna skada Bolagets
renommeé, vilket skulle kunna leda till svarigheter att anskaffa nya hyresgaster eller behalla befintliga.
Skada pa Bolagets renommé skulle kunna leda till inkomstforlust eller forlust av tillvaxtpotential,
vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, rérelseresultat och finansiella
stéallning.

Ny eller andrad lagstiftning

Bolagets verksamhet regleras av, och maste bedrivas i enlighet med, flertalet lagar och regler (till
exempel aktiebolagslagen (2005:551), jordabalken (1970:994), miljébalken (1998:808) och plan- och
bygglagen (2010:900), detaljerade utvecklingsplaner, byggnadsstandarder och sékerhetsbestammelser,
och det finns en risk for att Bolagets tolkning av tillampliga lagar och regler kan vara felaktig eller kan
forandras i framtiden.

Nya lagar och regler eller &@ndringar i tillampningen av befintliga lagar och regler, avseende
exempelvis byggnadstillstand eller andra forhallanden tillampliga pa Bolagets verksamhet, dess
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kunder eller Obligationerna, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, mojligtvis med
retroaktiv verkan.

Skatterisker

Det har inte utforts ndgon skatterelaterad foretagsbesiktning (Eng. tax due diligence) av Koncernen.
Om en historisk skattemassig handelse skulle utmanas skulle det kunna leda till ytterligare
skattekostnader for Koncernen, om skatterisken inte tacks av garantier som forses i aktieforvarvsavtal
som ingatts. Vardet av garantier som tillhandahalls i aktieforvarvsavtal ar ocksa beroende av séljarnas
finansiella stéllning.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter eller av dessas
tillamplighet ar felaktig, om en eller flera myndigheter med framgang gor negativa skattejusteringar
avseende en affarsenhet inom Koncernen eller om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller myndigheters
tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till dessa férandras, inklusive med
retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om
skattemyndigheter med framgang gor géllande sadana ansprak, kan detta leda till en okad
skattekostnad, inklusive skattetillagg och ranta, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Eftersom lagar, avtal och andra foreskrifter avseende beskattning, liksom andra fiskala avgifter,
historiskt har varit foremal for upprepade forandringar, &r ytterligare forandringar att vanta framover,
eventuellt med retroaktiv verkan.

Forandringar av géllande skattelagstiftning kan medféra en 6kning av Bolagets skattebelastning vilket
skulle kunna inverka pa dess resultat och finansiella stallning.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som, om det
antas, troligen skulle paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget avser
andringar av den radande inkomstskatten, liksom stampelskattereglerna och kapitalvinstbeskattningen.
Under sommaren 2017 skickades lagforslaget pa remiss for yttranden. Dessa yttranden, och forslaget i
stort, analyseras och forbereds just nu av den svenska regeringen innan lagstiftningsforfarandet kan
fortsétta. Forslaget innefattar bland annat att den latenta skatteskulden som ar hanforlig till skillnaden
mellan det skatteméassiga vardet och marknadsvéardet pa fastigheter kommer beskattas nar det
bestimmande inflytandet av ett fastighetsdgande bolag forandras. Den indirekta
fastighetsforsaljningen foreslas aven bli belagd med stampelskatt. Om lagforslaget implementeras i
dess radande formulering skulle detta kunna innebéra att skatt ska betalas pd Koncernens samtliga
framtida avyttringar av fastighetsagande bolag. Beroende pa skillnaden mellan marknadsvardet och
det skattemassiga vérdet pa de fastigheter som Koncernen édger, kan detta komma att ha en negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Den 21 maj 2018 dverlamnade den svenska regeringen en proposition till riksdagen (Nya skatteregler
for foretagssektorn) avseende ett nytt och tillkommande forslag till en generell regel for begrénsning
av interna och externa ranteavdrag i bolagssektorn. Enligt forslaget ska som huvudregel avdrag for
negativt avdragsgillt rantenetto begréansas till 30 procent av skattemassig EBITDA. Reglerna foreslas
trada ikraft den 1 januari 2019 och ska galla rakenskapsar som startar efter den 31 december 2018. Om
Koncernens negativa rantenetto, efter implementeringen av lagstiftning som baseras pa detta
lagforslag, representerar en vasentlig del i forhallande till dess skattemassiga EBITDA, eller om nagon
ytterligare begrénsning av mojligheten att dra av réntekostnader introduceras i Sverige, kan
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Koncernens skattebelastning 6ka, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Tvister och processer

Bolaget ar utsatt for risken for réttsliga processer och andra forfaranden betréffande sin verksamhet.
Utgangen av en rattsprocess kan utsatta Bolaget for oforutsedda kostnader och forluster, konsekvenser
med avseende pa dess renommé och andra icke-ekonomiska konsekvenser, och kan avleda ledningens
uppmarksamhet. Utgangen av rattsprocesser eller andra forfaranden kanske inte Gverensstimmer med
hur marknaden uppfattar utgangen, och Bolagets renommé kan paverkas pa ett satt som har en negativ
inverkan pa dess rorelseresultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till Obligationerna
Kreditrisk

Investerare i Obligationerna har en kreditrisk i forhallande till Bolaget. Investerarens mojlighet att
erhdlla betalning under Villkoren &r darfor beroende av Bolagets mojlighet att fullgora sina
betalningsforpliktelser. Bolagets ekonomiska stallning paverkas av ett antal faktorer, sasom
hyresgaster som inte kan uppfylla sina forpliktelser att betala hyra. En ¢kning av kreditrisken kan
ocksa bidra till att marknaden varderar Obligationerna till en hogre riskpremie, vilket skulle kunna ha
en negativ inverkan pa Obligationernas varde. En annan aspekt av kreditrisken ar att en forsamrad
ekonomisk stéllning kan bidra till att Bolagets kreditbetyg sénks, vilket skulle kunna ha en negativ
inverkan pa Bolagets mojlighet att refinansiera Obligationerna vid forfallotiden.

Valutarisk

Bolaget kommer att betala ranta pa Obligationerna och Obligationernas kapitalbelopp i SEK. Detta
medfdr vaxelkursrisker om investerarens verksamhet huvudsakligen bedrivs i en annan valuta. En
véxelkursrisk innefattar en risk kopplad till kraftiga fordndringar i vaxelkursens utveckling — inklusive
devalvering och revalvering — liksom risken for inférande eller andringar i radande valutaregleringar.
En forstarkning av investerarens basvaluta jamfort med den valuta i vilken placeringen ar
denominerad minskar vardet pa investerarens placering. Regeringar och myndigheter kan inféra
valutakontroller eller valutaregleringar som far negativ effekt pa vaxelkursen. Resultatet av detta kan
innebéra att Innehavare erhaller lagre avkastning, slutlikvid eller nominellt belopp an férvantat.

Refinansieringsrisk

Bolaget kan komma att behdva refinansiera delar av eller hela sin utestaende skuld, inklusive
Obligationerna. Mojligheten att framgangsrikt refinansiera skulden &r beroende av forhallandena pa
kapitalmarknaden och Bolagets ekonomiska tillstand vid sadan tidpunkt. Kanske foreligger for
Bolaget ingen tillgang till finansieringskallor pa gynnsamma villkor, eller alls. Bolagets oféormaga att
refinansiera sina skulder, pa gynnsamma villkor eller alls, skulle kunna ha en negativ inverkan pa den
aterbetalning Innehavare erhaller under Obligationerna.

Ranterisk

Vérdet pa Obligationerna kommer att bero pa flera faktorer. Eftersom Obligationerna kommer att I6pa
med rorlig ranta, kommer marknadsrantornas nivaer att vara en av de viktigaste faktorerna for deras
varde. Med investeringar i Obligationerna foljer en risk att Obligationernas marknadsvarde paverkas
negativt av forandringar i marknadsrantor.
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Konkurs och liknande handelser och prioritetsrisk

Som en del av sin finansiering har Bolaget upptagit skulder till kreditinstitut. | samband med detta har
pantbrev i vissa fastigheter och aktiebrev i vissa av Bolagets fastighetsdgande dotterbolag pantsatts
som sakerhet. Sadana sakerstéllda 1an utgér normalt sett en prioriterad fordran pa Bolaget. Bolaget
avser att fortsatta soka lamplig och Iénsam finansiering, varmed fler pantsattningar kan komma att
goras i samband sadana nya lan.

Obligationerna utgor icke sakerstéllda forpliktelser for Bolaget. | handelse av Bolagets likvidation,
foretagsrekonstruktion eller konkurs erhaller Innehavare normalt sett betalning efter de prioriterade
fordringshavarna. Varje investerare bor vara medveten om att han eller hon, genom att investera i
Obligationerna, riskerar att forlora hela eller delar av sin investering i handelse av Bolagets
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs.

Villkoren innehaller ingen begransning for Bolagets dotterbolag att uppta skuld. Om dotterbolagen
upptar skuld kommer rétten till betalning under Obligationerna att bli strukturellt efterstalld ratten till
betalning avseende skuld upptagen av Bolagets dotterbolag.

Frivillig fortida inlosen

Enligt Villkoren har Bolaget i vissa fall ratt att 16sa in Obligationerna fére den Slutliga Inldsendagen.
Bolaget har forbehallit sig ratten att under vissa omstandigheter l6sa in alla utestdende Obligationer
under perioden fran det datum som infaller nittio (90) dagar fore den Slutliga Inlosendagen.

Bolagets ratt att i fortid I6sa in Obligationerna skulle kunna paverka Obligationernas marknadsvarde.
Under en period nér Bolaget ar berattigat att frivilligt 16sa in Obligationerna kommer marknadsvéardet
pa Obligationerna troligtvis inte vara mycket hogre an det lésenpris som framgar av Villkoren. Sadana
effekter skulle ocksa kunna uppsta fore den faktiska inlésenperioden.

Bolaget skulle kunna utdva sin réttighet att i fortid 16sa in Obligationerna nar Obligationernas
marknadsvarde dr hogre an det relevanta I6senpriset, vilket skulle kunna paverka investerarens
mojligheter att aterinvestera det aterbetalda beloppet pa samma villkor som villkoren for de inlosta
Obligationerna. Investerare bor darfor overvdaga de risker som ar férenade med en frivillig fortida
inlosen, eller for den delen franvaron av en forvantad frivillig inlésen, mot bakgrund av alternativa
tillgangliga investeringsmajligheter.

Obligatorisk fortida inlosen

Under vissa omstandigheter ar fortida aterbetalning av Obligationerna obligatoriskt, om Innehavaren
sa onskar (séljoptioner). Om vissa angivna handelser intréffar ar Bolaget enligt Villkoren skyldigt att
I6sa in Obligationerna till det pris och de villkor som framgar av Villkoren. Om detta intraffar kommer
Bolaget att exponeras for en 6kad likviditetsrisk, det vill s&ga risken att Bolaget inte kan uppfylla sina
finansiella forpliktelser pa grund av brist pa tillgangliga likvida medel, och att sadana finansiella
forpliktelser endast kan uppfyllas till en hdg finansieringskostnad eller i vérsta fall inte alls.

Andrahandsmarknads- och likviditetsrisk

Bolaget kan inte sakerstalla att likvid handel i Obligationerna kommer att uppsta och uppratthallas.
Bolaget kommer att anstka om inregistrering av Obligationerna pa Nasdag Stockholm eller, om sadant
upptagande till handel inte ar mojligt att erhalla eller uppratthalla, upptagande till handel pa annan
Reglerad Marknad efter att Prospektet har godkénts av Finansinspektionen. Det finns dock en risk att
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Obligationerna inte godkanns for upptagande till handel. Om Bolaget inte lyckas fa till stand en
notering i tid kommer investerare som har Obligationerna pa ett investeringssparkonto (ISK) inte
langre kunna inneha Obligationerna pa sadant konto, vilket darmed péaverkar sadan investerares
skattesituation.

Aven om Obligationerna tas upp till handel pa en reglerad marknad sdsom Nasdag Stockholm kan det
forekomma en bristande efterfragan pa, och handel med, Obligationerna. Detta kan resultera i att
investerare inte lyckas sélja sina Obligationer vid 6nskad tidpunkt eller till en avkastning som ar
jamforbar med liknande placeringar som har en existerande och fungerande andrahandsmarknad.
Denna brist pa en effektiv marknad och en likvid andrahandsmarknad kan paverka Obligationernas
marknadsvarde negativt.

Euroclear Sweden

Obligationerna ar kopplade till Euroclear Swedens kontobaserade system, vilket betyder att inga
fysiska vérdepapper har getts eller kommer att ges ut. Clearing och avveckling avseende
Obligationerna, liksom réntebetalning och inlésen av Obligationernas kapitalbelopp, kommer att ske i
Euroclear Swedens kontobaserade system. Investerarna ar darfor beroende av funktionaliteten i
Euroclear Swedens kontobaserade system. Om Bolaget inte kan utféra betalning eller aterbetalning pa
grund av fel hanforligt till Euroclear Sweden, kan sadan betalning eller aterbetalning bli uppskjuten
tills felet atgardats. Det foreligger foljaktligen en risk att Innehavare erhaller betalning under
Obligationerna senare &n forvantat.

Innehavarstammor

Villkoren innehaller vissa bestammelser avseende innehavarstammor. Sadana stammor kan hallas for
att besluta om fragor avseende, exempelvis, Innehavarnas intressen i Obligationerna. Villkoren tillater
angivna majoriteter att binda samtliga Innehavare, inklusive Innehavare som inte deltagit eller rostat
vid det aktuella motet, eller som inte har rostat pa samma satt som den angivna majoriteten, i beslut
som fattats vid en i behdrig ordning sammankallad och genomférd Innehavarstamma. Foéljaktligen
finns det en risk att en Innehavare ar bunden av beslut som har en negativ inverkan pa Obligationernas
varde, dven om den enskilde Innehavaren inte rostat for sadant beslut, eller inte deltagit i sadant
Innehavarmote.

Innehavarnas representant

| enlighet med Villkoren representerar Agenten alla Innehavare i samtliga fragor avseende
Obligationerna. En Innehavare har foljaktligen inte ratt att vidta atgarder mot Bolaget i forhallande till
Obligationerna, savida inte sadana atgarder stodjs av den majoritet som kréavs enligt Villkoren. Detta
utesluter dock inte mojligheten for en Innehavare att i vissa situationer féra egen talan mot Bolaget,
vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Obligationernas fortida aterbetalning eller andra atgarder
mot Bolaget. For att géra det mojligt for Agenten att foretrdda Innehavarna i domstol kan Innehavarna
behova lamna in skriftliga fullmakter. Om sadan fullmakt inte skulle lamnas in av alla Innehavare, kan
detta ha en negativ inverkan pa forutsattningarna for att driva igenom réattigheterna under
Obligationerna. | enlighet med Villkoren har Agenten ratt att i vissa fall ta beslut och vidta atgarder
som &r bindande for samtliga Innehavare.

Begransningar av Obligationernas overlatbarhet

Obligationerna har inte registrerats och kommer inte att registreras i enlighet med Securities Act
sasom uppdaterad, eller nagon annan amerikansk delstatslag om vérdepapper. En Innehavare inte
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erbjuda eller sélja Obligationerna i USA, med forbehall for vissa undantag. Bolaget har inte atagit sig
att registrera Obligationerna i enlighet med Securities Act eller nagra amerikanska delstatslagar om
vardepapper, eller att astadkomma nagot utbyteserbjudande for Obligationerna i framtiden. Bolaget
har inte heller registrerat Obligationerna enligt nagot annat lands vardepapperslagar. Varje potentiell
investerare maste beakta och félja de Gverlatelsebegransningar som géller for Obligationerna. Det &r
varje Innehavares skyldighet att sakerstélla att erbjudanden och forséljning av Obligationerna sker i
enlighet med alla tillampliga vardepapperslagar. Till féljd av dessa begrénsningar finns en risk att
Innehavare inte kan sélja sina Obligationer pa det sétt de onskar.

Arrangorens intressekonflikter

Swedbank AB (publ) (“Arrangdren”) har engagerat sig i, och kan i framtiden engagera sig i,
investment banking och/eller kommersiell bankverksamhet eller andra tjénster fér Bolaget och/eller
Koncernen i sin lopande affarsverksamhet. Intressekonflikter kan darfor forekomma eller uppsta som
ett resultat av att Arrangdren tidigare engagerat sig i, eller i framtiden engagerar sig i, transaktioner
med andra parter, dar Arrangdren har flera roller eller genomfor transaktioner for tredje part med
motstaende intressen.

Formaga att folja Villkoren

Bolaget ar skyldigt att folja Villkoren om att, bland annat, betala rénta under Obligationerna.
Héndelser utanfér Bolagets kontroll, inklusive forandringar i de ekonomiska och affarsmassiga
forhallanden som Bolaget bedriver verksamhet i, kan komma att paverka Bolagets formaga att folja,
bland annat, atagandena som anges i Villkoren. En 6vertradelse av Villkoren kan komma att betraktas
som ett brott mot Villkoren, vilket skulle kunna innebéra att Obligationerna forklaras forfallna i fortid
och att Bolaget darmed maste aterbetala Innehavarna. Det finns en risk att Bolaget vid
aterbetalningstidpunkten inte kommer att ha tillrackliga medel for att genomfora en obligatorisk
inlésen av Obligationerna.

Andrad lagstiftning

Villkoren ar baserade pa gallande svensk lagstiftning vid datumet for dessa riskfaktorer. Det finns en
risk att framtida andringar i lagstiftning eller inférande av ny lagstiftning eller administrativ praxis,
exempelvis sdsom beskrivs ovan under riskfaktorn ”Ny eller &ndrad lagstiftning”, skulle kunna ha en
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Detta kan i sin tur paverka
Bolagets formaga att genomfdra betalningar under Obligationerna.

Benchmarkforordningen

Processen for hur LIBOR, EURIBOR, STIBOR och andra referensrantor bestams ar foremal for ett
antal lagstiftningsatgarder varav vissa redan implementerats och andra &r pa vdg att implementeras.
Det storsta initiativet pa omradet ar den sa kallade benchmarkférordningen (Europaparlamentets och
Radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som anvéands som referensvarden for
finansiella instrument och finansiella avtal eller for att mata investeringsfonders resultat, och om
andring av direktiven 2008/48/EG och 2014/17/EU och férordning (EU) nr 596/2014) som tradde
ikraft den 1 januari 2018 och som reglerar tillhandahallandet av referensvérden, rapportering av
dataunderlag for referensvarden och anvéndningen av referensvarden inom EU. | och med att
forordningen endast tillampats en begrdnsad tidsperiod kan inte dess effekter fullt ut bedémas. Det
finns dock en risk att benchmarkférordningen kan komma att paverka hur vissa referensrantor bestams
och utvecklas. Detta kan i sin tur exempelvis leda till 6kad volatilitet géllande vissa referensréntor.
Vidare kan tkade administrativa krav, och dartill kopplade regulatoriska risker, leda till att aktorer inte
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langre kommer vilja medverka vid bestdmning av referensréntor, eller att vissa referensrantor helt
upphor att publiceras. Om sa sker for en referensranta som tillampas for en Obligation skulle det
kunna fa negativa effekter for en Innehavare.

MIiFID II och MIiFIR

Den 3 januari 2018 trddde den huvudsakliga delen av lagstiftningspaketet MiIFID I
(2014/65/EU)(Market in Financial Instruments Directive) och MiFIR ((EU) nr 600/2014)(Market in
Financial Instruments Regulation) ikraft. Detta innebar bade en Gversyn av befintliga regler pa
véardepappersmarknaden samt inforande av helt nya regler. Bland annat har rapporterings- och
transparenskraven péa rantemarknaden okat. Detta kan leda till att de finansiella institutioner som
agerar som mellanhénder vid handel med finansiella instrument blir mindre benédgna att kdpa in
vardepapper i eget lager. Om sa sker avseende Obligationerna kan det leda till en samre likviditet for
dessa vilket skulle kunna fa negativa effekter for en Innehavare.
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3 Forsakran betraffande Prospektet

Bolaget emitterade Obligationerna den 18 juni 2018 i enlighet med beslut av styrelsen pa sammantrade
den 23 maj 2018. Prospektet har upprattats med anledning av Bolagets ansokan om upptagande till
handel av Obligationerna pa Nasdaq Stockholm i enlighet med kommissionens forordning (EG) nr
809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och radets direktiv
2003/71/EG och bestammelserna i kapitel 2 i LHF, med senare éndringar.

Bolagets ansvarar for innehallet i Prospektet. Bolaget bekraftar att det vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt Bolaget vet, Gverensstammer
med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka Prospektets
innebord. Information som kommer fran tredjepartskallor har atergivits korrekt och savitt Bolaget
kanner till och kan forsakra sig om, genom jamférelse med annan information som offentliggjorts av
sadana kallor, har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gora den atergivna informationen
felaktig eller missvisande.

| den omfattning som féljer av lag ansvarar dven Bolagets styrelse for innehallet i Prospektet och har
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att, savitt Bolagets styrelse vet, uppgifterna
i Prospektet 6verensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle
kunna paverka Prospektets innebord.

Stockholm, 1 augusti 2018

Stendorren Fastigheter AB (publ)

Styrelsen
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4 Obligationerna i korthet

Detta avsnitt innehaller en allmén och 6versiktlig beskrivning av Obligationerna och utgor inte en
fullstandig beskrivning av Obligationerna. Ett beslut om att investera i Obligationerna skall darfor
baseras pa en bedomning fran investerarens sida av Prospektet i sin helhet, inklusive de handlingar
som inforlivas genom hanvisning. Fullstandiga villkor for Obligationerna framgar av avsnittet
“Villkoren”. FOr detta avsnitt ska definitioner i Villkoren galla, savida inte annat framgar av

sammanhanget.

Sammanfattande beskrivning av Obligationerna

Emittent:

Stenddrren Fastigheter AB (publ), ett publikt aktiebolag med
organisationsnummer 556825-4741.

Emissionsinstitut:

Bolaget har utsett Swedbank AB (publ), organisationsnummer
502017-7753, till emissionsinstitut.

Obligationerna:

Maximalt 1 000 000 000 SEK med ISIN: SE0011282052.

Obligationerna &r uppréttade i enlighet med svensk rétt.

Emission av Initiala
Obligationer

350 000 000 SEK.

Anvandning av intakter:

Emittenten ska anvanda Nettointakterna fran emissionen av
Obligationerna framst for Koncernens forvdrv, investeringar och
allmanna verksamhetsandamal. Nettointakter fran en emission av
Efterféljande Obligationer ska anvandas for Koncernens allménna
verksamhetsandamal.

Typ och slag av
vardepapper:

Icke efterstéllda icke sékerstéllda obligationer med rorlig rénta.

Typ och rangordning av
skuld:

Obligationerna utgér Emittentens direkta, ovillkorade, icke
efterstallda och icke sakerstéllda forpliktelser och ska vid var tid
ranka atminstone pari passu med Emittentens alla andra direkta,
ovillkorade, icke efterstéllda och icke sakerstallda forpliktelser och
utan nagot foretrade mellan dem.

Upptagande till handel:

Emittenten avser att ansoka om upptagande till handel av
Obligationerna pa Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista i
enlighet med avsnitt 11.10 i Villkoren. Emittenten avser att anstka
om upptagande till handel av Obligationerna i samband med att
Finansinspektionen godkanner Prospektet. Att en ansokan om
upptagande av Obligationerna till handel pa Nasdag Stockholm har
inlamnats, innebér inte i sig att ansékan kommer att godkannas. De
totala kostnaderna for upptagande av de Initiala Obligationerna till
handel uppskattas till omkring 6 miljoner SEK. Tidigaste dag for
Obligationernas upptagande till handel véntas vara omkring den 3
augusti 2018.

Nominellt belopp och
denominering:

Det nominella beloppet for varje Obligation d 100 000 SEK
(”Nominellt Belopp”). Samtliga Initiala Obligationer emitteras mot
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full betalning till ett emissionspris om etthundra (100) procent av
det Nominella Beloppet. Varje investerare som deltar i emissionen
av de Initiala Obligationerna maste teckna Obligationer till ett
belopp uppgaende till minst 1 100 000 SEK.

Obligationerna &r denominerade i SEK.

CSD:

Obligationerna kommer att anslutas till Euroclear Sweden AB:s
kontobaserade system. Obligationerna kommer att registreras for
Innehavarna pa deras respektive Avstamningskonton och inga
fysiska Obligationer kommer att ges ut. Obligationerna kommer
foljaktligen att registreras enligt Lagen om vérdepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument. En registreringsbegéaran
avseende Obligationerna ska riktas till ett Kontoférande Institut.

Emittentens centrala vardepappersforvarare och registerforare
avseende Obligationerna, fran tid till annan, ar initialt Euroclear
Sweden AB (organisationsnummer 556112-8074, Box 191, 101 23
Stockholm).

Emissionsdag:

18 juni 2018.

Agent:

Nordic Trustee & Agency AB (publ) med organisationsnummer
556882-1879, eller annan part som ersétter denna som agent i
enlighet med Villkoren, &r representant for Innehavarna. Genom att
teckna Obligationer, utser varje ursprunglig Innehavare Agenten att
agera som dess agent i alla fragor som ror Obligationerna och
Finansieringsdokumenten, och bemyndigar Agenten att foretrada
denne (utan att forst behdva inhamta samtycke, om inte ett sadant
samtycke uttryckligen krévs enligt Villkoren) i domstols- eller
skiljeférfaranden som roér Innehavarens Obligationer. Genom att
forvarva Obligationer, bekraftar varje efterféljande Innehavare
sadan utndmning av och bemyndigande for Agenten att foretrada
denne. Agenten kan sammankalla till Innehavarstamma eller
initiera ett Skriftligt Forfarande bland Innehavarna, vilket kan leda
till att majoritetsbeslut fattas med bindande verkan for samtliga
Innehavare, se vidare avsnitt 16 “Innehavarstdmma” och avsnitt 17
"Skriftligt Forfarande” i Villkoren.

Varje Innehavare ska omedelbart pa begaran tillhandahalla Agenten
sadana dokument, inklusive en skriftlig fullmakt eller annat
behorighetsbevis (med enligt Agenten tillfredsstallande form och
innehall), som Agenten anser nodvandiga for att Agenten ska
kunna utdva sina rattigheter och/eller utféra sina forpliktelser enligt
Finansieringsdokumenten. Agenten ar inte skyldig att foretrada en
Innehavare som inte uppfyller en sadan begéran.

Ett avtal har ingatts mellan Agenten och Bolaget och halls
tillgangligt under normal kontorstid pa Agentens kontor,
Norrlandsgatan 23, 111 43 Stockholm. Agentens réttigheter och
skyldigheter och representation faststalls i Villkoren som finns
tillgangliga pa Emittentens och Agentens webbsidor.
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Overlatbarhet:

Obligationerna &r fritt dverlatbara, men Innehavaren kan omfattas
av kop- eller séljbegrénsningar avseende Obligationerna, som &r
tillampliga fran tid till annan, i enlighet med lokala lagar som en
Innehavare kan omfattas av. Varje Innehavare maste pa egen
bekostnad tillse att sadana restriktioner foljs.

Ranta:

Obligationerna genererar en rorlig ranta, uppgaende till STIBOR 3
manader plus 4,25 procentenheter per ar. Ranta ackumuleras under
en Réanteperiod, vilket avser (i) avseende den forsta Rénteperioden,
perioden fran (men exklusive) den Forsta Emissionsdagen till (och
inklusive) den forsta Ranteforfallodagen, och (ii) avseende
efterféljande Réanteperioder, perioden fran (men exklusive) en
Rénteforfallodag fram till (och inklusive) ndsta efterfoljande
Ranteforfallodag (eller en kortare period om relevant).

Réanta ska berdknas pa basis av det faktiska antalet dagar i den
Ranteperiod avseende vilken betalning ska ske, dividerat med 360
(faktisk/360-dagarsbasis).

Den ovan angivna rantesatsen (STIBOR) tillhandahalls inte per
dagen for Prospektet av en administrator som ingar i det register
som avses i artikel 36 i Europaparlamentets och radets forordning
(EU) 2016/1011 om index som anvands som referensvarden for
finansiella instrument och finansiella avtal eller for att méata
investeringsfonders resultat.

Ranteforfallodagar:

Ranta avseende Obligationerna ska for den foregaende
Ranteperioden betalas till Innehavarna pa varje Ranteférfallodag,
vilka &r 18 mars, 18 juni, 18 september och 18 december varje ar
eller, sdvida en sadan dag inte & en Bankdag, den Bankdag som
foljer av en tillampning av Bankdagskonventionen. Den forsta
Ranteforfallodagen for Obligationerna ska vara den 18 september
2018 och den sista Ranteforfallodagen ska vara den aktuella
Inlésendagen.

Inlésen (kdpoption):

Emittenten far 16sa in alla, men inte endast vissa, av Obligationerna
i deras helhet till ett pris per Obligation som uppgar till;

(@ 102,125 procent av det Nominella Beloppet, om
Obligationerna léses in under en period som startar pa
den dag som infaller tjugofyra (24) manader efter den
Forsta Emissionsdagen (dvs. inklusive) och som slutar pa
den dag som infaller omedelbart fore trettiotre (33)
manader  (dvs. exklusive) efter den  Forsta
Emissionsdagen;

(b) 101,063 procent av det Nominella Beloppet, om
Obligationerna léses in under en period som startar pa
den dag som infaller trettiotre (33) manader (dvs.
inklusive) efter den Foérsta Emissionsdagen och som
slutar pa den Slutliga Inlésendagen; eller

(c) 100,0 procent av det Nominella Beloppet, om
Obligationerna l6ses in under en period som startar nittio
(90) dagar fore den Slutliga Inldsendagen och som
stracker sig fram till, men exklusive, den Slutliga
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Inlésendagen, forutsatt att sadan inlosen finansieras
genom att Emittenten emitterar ett eller flera
Marknadslan och att Innehavarna erbjuds att delta i
sadana emissioner;

i varje fall jamte upplupen men obetald Ré&nta. FOr mer
information, se avsnitt 9 “Inlésen och dterkdp av Obligationerna” i
Villkoren.

Inlésen (saljoption):

Da en Agarforandring eller ett Noteringsfel intraffar, har varje
Innehavare rétt att krava att samtliga, eller enbart vissa, av dennes
Obligationer aterkdps till ett pris per Obligation motsvarande 101
procent av det Nominella Beloppet jamte upplupen men obetald
Ranta under en period om trettio (30) Bankdagar frdn en
underréttelse  frdn  Emittenten om  Agarforandringen  eller
Noteringsfelet enligt punkt 10.1.2 i Villkoren (efter denna period
ska sadan ratt forfalla). Denna period far inte starta tidigare an vid
intraffandet av Agarforandringen eller Noteringsfelet (som
tillampligt).

For mer information, se avsnitt 9.5 “Obligatoriskt &terkdp pa
grund av en Agarforandring eller ett Noteringsfel (sdiljoption)” i
Villkoren.

Inlésendag:

Slutlig Inlésendag ar 18 juni 2021.

Emittenten ska losa in samtliga, men inte endast vissa, av
Obligationerna i deras helhet pa den Slutliga Inlésendagen med ett
belopp per Obligation motsvarande det Nominella Beloppet jamte
upplupen men obetald Réanta. Om den Slutliga Inlésendagen inte ar
en Bankdag ska inl6sen ske pa den nastféljande Bankdagen.

Preskription:

Ratten att erhalla aterbetalning av Obligationernas kapitalbelopp
preskriberas och upphor att galla tio (10) ar fran Inlosendagen.
Ratten att erhalla betalning av réanta (exklusive kapitaliserad ranta)
preskriberas och upphor att galla tre (3) ar fran relevant forfallodag.
Emittenten har rétt till eventuella medel som avsatts for betalningar
for vilka Innehavarnas ratt att erhalla betalning har preskriberats
och upphort att galla.

Innehavares rattigheter:

En begaran fran Agenten om ett beslut av Innehavarna i ett drende
avseende Finansieringsdokumenten ska (enligt Agentens val)
behandlas pa en Innehavarstamma (las mer i avsnitt 16
“Innehavarstamma” 1 Villkoren) eller genom ett Skriftligt
forfarande (l&s mer i avsnitt 17 “Skriftligt forfarande” i Villkoren).

Tillamplig lag:

Villkoren och alla utomobligatoriska forpliktelser till foljd av eller i
samband dérmed, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk
ratt.

Emittenten underkastar sig Stockholms tingsréatts icke-exklusiva
jurisdiktion.
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5 Information om Stendorren och dess verksamhet

Historik och utveckling

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar Stend6rren Fastigheter AB (publ) (organisationsnummer
556825-4741). Bolaget har sdte i Stockholm och &r ett svenskt publikt aktiebolag bildat den 13
november 2010 med verksamhet som bedrivs enligt aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets
verksamhetsforemal anges i 8 3 i bolagsordningen, enligt vilken Bolaget ska direkt eller genom
dotterbolag dga, forvalta och driva handel med fast egendom samt driva darmed forenlig verksamhet.

Stenddrren har sitt ursprung i ett av huvudsakligen tva verksamhetsomraden inom Kvalitena AB
(publ) ("Kvalitena”), ett bolag som grundades vid mitten av 1990-talet. Under 2013 delade Kvalitena
upp huvuddelen av sin fastighetsportfolj i Storstockholmsregionen i tva delportfoljer, en delportfol;
med enbart bostadsfastigheter och en delportfélj med fastigheter for lager och Iatt industri.
Bostadsportfoljen separerades fran Kvalitena under varen 2014 genom borsnoteringen av D. Carnegie
& Co AB (publ). Portféljen for lager och latt industri borsnoterades av Kvalitena genom att en extra
bolagsstimma i Header Compression Sweden Holding AB ("HCS Holding”) den 5 november 2014
fattade beslut om en affar dar HCS Holding forvarvade samtliga aktier i Stenddrren Stockholm 1 AB
samtidigt som Effnetplattformen AB (publ) ("Effnetplattformen’) delades ut till akticdgarna i HCS
Holding, som darefter 6vertog namnet Stenddrren Fastigheter AB (publ). B-aktierna i Stenddrren
handlades sedan den 6 november 2014 pa First North, Nasdaq Stockholm (med ticker STEF B). Den 7
maj 2015 flyttades aktien till First North Premier och sedan 10 april 2018 handlas aktien pa Nasdaq
Stockholm, Mid Cap.

Aktiekapitalet i Bolaget uppgar per dagen for Prospektet till 16 893 384,60 SEK och &r fordelat pa
totalt 28 155 641 aktier, varav 2 500 000 ar stamaktier av serie A och 25 655 641 ar stamaktier av
serie B. Enligt bolagsordningen kan Bolaget dven emittera preferensaktier. Per dagen for Prospektet
har Bolaget dock inte emitterat nagra preferensaktier. Stamaktier av serie A beréttigar till tio roster pa
bolagsstamma och stamaktier av serie B samt preferensaktier berattigar till en rost pa bolagsstamma.
Stamaktier av serie A kan konverteras till stamaktier av serie B till férhallandet 1:1. Preferensaktierna
medfor fortur till viss utdelning samt fortur till visst belopp vid upplésning av Bolaget. Aktierna ar
denominerade i svenska kronor (SEK) och varje aktie har ett kvotvarde om 0,60 SEK.

Sammanfattande beskrivning av verksamheten

Stendorrens affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att forvarva, utveckla och
forvalta fastigheter inom Storstockholm och Malardalen, med fokus pa fastigheter for logistik, lager
och latt industri. Stendérren forvarvar avkastningsfastigheter inom sina definierade marknader och
tillgangsslag i syfte att skapa aktiedgarvarden och starka intjaningsformagan. Fran tid till annan
kommer dven fastighetsforsaljningar ske av fastigheter som antingen beddms vara fardigutvecklade
och mogna for avyttring eller som av forvaltningsskél eller geografiska skéal bor avyttras. Aktiv
fastighetsutveckling bedrivs i befintliga fastigheter, exempelvis via detaljplanearbete dér
forutsattningar finns for tillskapande av byggratter eller féradling av fastigheternas anvandning till
fastighetsslag som  attraherar  hyresgaster med  hogre  betalningsvilja.  Stenddrrens
forvaltningsorganisation, bestdende av egen personal for saval kameral som teknisk forvaltning,
arbetar for att langsiktigt starka Bolagets I6pande intjaning och kundrelationer.

Stendorrens fastighetsbestand ska Gver tid besta av minst 85 procent forvaltningsfastigheter, vilka har
stabila och langsiktiga kassafloden. Resterande del ska utgoras av projektfastigheter, med vilket avses
fastigheter som tillfalligt helt eller i stor utstrackning saknar kassaflode, sdsom fastigheter under
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uppforande eller stérre  ombyggnation samt planlagd och icke planlagd mark.
Forvaltningsfastigheterna skapar forutsattningar for Bolagets stabilitet av langsiktig finansiering
samtidigt som det starka kassaflddet ger forutsattningar att &ga projektfastigheter.

Fastighetsbestdand och byggratter

Per 31 december 2017 bestod Bolagets fastighetsbestand av 100 fastigheter. Samtliga fastigheter ar
beldgna inom Stockholmsregionen och Malardalen och hade per 31 december 2017 ett sammanlagt
marknadsvarde om 6 494 miljoner SEK. Per samma datum omfattade bestandet totalt cirka 603 000
kvadratmeter uthyrbar yta. Ytslagen lager, latt industri och logistik svarade for cirka 71 procent av den
totala uthyrningsbara ytan. Stenddrren hade per 31 december 2017 21 fastigheter helt eller delvis
bestdende av byggratter som vid full exploatering bedéms kunna tillskapa cirka 617 000 kvadratmeter
total byggarea, huvudsakligen for latt industri-, logistik och handelséndamal, men ocksa bostader.
Stendorren har som mal att fortsatta vaxa och forvalta sitt fastighetsbestand genom forvarv och
foradling av fastigheter samt genom att utveckla byggratter pa egna fastigheter.

Stendorren ldgger mycket arbete pa att identifiera intressanta industriomraden med potential i
Storstockholm och ovriga Malardalen. Fokus ligger sedan pa att utveckla och forstarka narvaron i
dessa omraden. Veddesta industriomrade i Jarfalla, Brunna i Upplands-Bro nordvast om Stockholm,
Stockholm-Syd i Sddertélje och Nygards industriomrade i Upplands-Bro (”GreenHub Bro”) ir
exempel pa omraden som Stendorren avser att vidareutveckla de narmaste aren. | GreenHub Bro ager
Stenddrren cirka 1,4 miljoner kvadratmeter mark, vilken idag endast ar bebyggd med Coops svenska
centrallager for kolonialvaror.

Uthyrningsverksamheten

Per 31 december 2017 forvaltade Stendorren totalt cirka 603 000 kvadratmeter uthyrbar yta (utdver
byggratter for upp till cirka 617 000 kvadratmeter bruttoarea), fordelat pa totalt 753 fdrhyrda
hyresobjekt och 661 hyresavtal. Stenddrren stravar efter att teckna langa hyresavtal och bygga
langsiktiga hyresgastrelationer med sina hyresgaster. Hyresgasterna utgors till storsta delen av
valetablerade sma till medelstora foretag och stora multinationella foretag.

En betydande andel av de existerande hyresavtalen ar tecknade av tidigare fastighetsdgare och
omforhandlas av Stendorren i takt med att hyresavtalen forfaller. Stendorren tecknar vanligen
kallhyresavtal, innebdrandes att hyresgédsten betalar kostnaderna for till exempel vérme, el,
fastighetsskatt samt vatten och avlopp i tilldgg till den éverenskomna hyran och fastighetsagaren
ansvarar for underhallet av fastigheten. Inom stocken av befintliga hyresavtal finns en viss variation
avseende hyresgastens betalningsansvar som stracker sig fran rena s kallade “Triple net”-avtal (dar
hyresgasten star for alla 16pande fastighetskostnader samt hanterar underhall och drift med undantag
av underhall av yttertak och yttervaggar) till varmhyresavtal dar varme och vatten ingar i hyran.
Majoriteten av Stenddrrens hyresavtal ar dock kallhyresavtal. Detta ger en kostnadseffektiv
forvaltning med lag operativ risk. Stenddrrens avtalsstrategi innefattar vidare att Bolaget ska arbeta
aktivt med kontraktsforhandling med saval befintliga som potentiella hyresgaster. Detta bedoms vara
fordelaktigt da det leder till minskad risk for vakanser samt ldgre uthyrnings- och
anpassningskostnader.

Per 31 december 2017 svarade de tio storsta hyresavtalen for cirka en tredjedel av den samlade
arshyran. Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige som hyresgéast svarade for cirka 11 procent av
den samlade arshyran.

32



Stendorren tillhandahaller lokaler pa ett kundfokuserat satt, genom bade proaktiv bearbetning och
personlig service med hdg narvaro med korta beslutsvagar. Malsattningen ar att finna och bibehalla
nojda hyresgaster med god kreditvardighet. Detta sker bland annat genom att méta dessa hyresgasters
lokalbehov samt utveckla fastigheterna och de omraden som de verkar i.

Fastighetstransaktioner

En del av Stenddrrens verksamhet och affarsmodell bestar av att skapa tillvaxt genom forvarv av
fastigheter. Stenddrren har inget uttalat tillvaxtmal utan genomfor forvarv nar mojligheter erbjuds och
sd kan ske inom ramen for Bolagets finansiella mal. Férutom en grundlig ekonomisk analys av ett
potentiellt forvarv ar dven forvaltningsperspektivet viktigt dar en forvarvad fastighet ska passa in i
Bolagets 6vriga fastighetsbestand pa orten. Bolaget stravar efter att bygga kluster av flera fastigheter i
naromradet for att darigenom dels fa mojligheter till en rationell forvaltning dels 6kade méjligheter att
pa ett dynamiskt satt kunna erbjuda hyreslosningar till hyresgaster vars behov forandras 6ver tid. Pa
motsvarande sétt genomfors selektiva forsaljningar av enskilda objekt dér Bolagets bedémning &r att
fastigheten &r fardigutvecklad eller av andra skal battre passar in i en annan agares bestand.

Huvudsakliga marknader dar Stendorren ar verksamt!?

Stendorren bedriver sin verksamhet pa den svenska marknaden och primart i Storstockholm och
Malardalen, med fokus pa fastigheter for logistik, lager och latt industri.

Storstockholm och Malardalen &r Sveriges storsta region och har en av Europas starkaste tillvaxt, med
en stadigt okande befolkningsmangd och ett véxande ndringsliv. Genom denna geografiska
positionering skapas goda forutsattningar for en generell okad efterfragan pa lokaler vilket far
hyresutveckling som féljd.

Lager och latt industri ar fastighetstyper som historiskt sett karaktariseras av relativt laga men stabila
hyror 6ver tid. Aven vakansgraden har historiskt sett varit stabil kring eller strax under 10 procent.
Hyran for dessa typer av lokaler styrs av fastighetsédgarnas avkastningskrav, produktionskostnad och
priset pa marken. Da tillgdngen pa mark varit relativt god &ven i storstadsregionerna, har
hyresutvecklingen varit stabil och i huvudsak féljt inflationen. Till foljd av Storstockholmsregionens
kraftiga tillvaxt har priset pa mark i detta omrade okat, vilket har drivit upp hyrorna for logistik, lager
och latt industri i Storstockholm. Den enskilt stdrsta bakomliggande orsaken till att markpriserna har
Okat ar den kraftiga inflyttningen till regionen, vilken har fatt till foljd att regionens kommuner
planlagger lager- och industrimark for bostéder, kontor och handel.

Marknadstrender

| Storstockholmsregionen och Malardalen paverkas efterfragan pa lager- och industrilokaler i
storstadsregionerna patagligt av den demografiska och ekonomiska utvecklingen i Sverige. | takt med
den starka tillvaxt som Stockholm erfar, okar efterfragan for moderna kontorslokaler och bostéder. En
hog befolknings- sysselsattnings- och ekonomisk tillvéaxt paverkar efterfragan och omvandlingstryck
pa markanvandningen och den pagaende konverteringen och foradlingen av markanvandningen i
stadens mer centrala lagen till anvandning med hogre betalningsvilja (sasom kontor, bostader och

! Informationen i avsnittet grundar sig pd Stenddrrens egen bedémning.
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handel) forvantas fortsatta. Den Okade betydelsen for mer perifera omraden forvantas dven den
fortsétta i takt med att verksamheter som flyttar ut behdver nya lokaler for sin verksamhet.
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6 Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Alla styrelseledamdter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets adress, Strandvagen 5A,
114 51 Stockholm. Bolagets styrelse bestar per dagen for prospektet av sju ordinarie ledamoter utan
suppleanter. Information om bolagets styrelseledamdter samt ledning, med 6vriga uppdrag utanfor
Stenddrren som ar av betydelse for Bolaget, anges nedan.

Styrelse

KNUT POUSETTE

Fodd 1972. Styrelseordférande sedan 2018.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Oberoende i forhallande till Bolaget
och bolagsledningen och/eller
Bolagets storre aktiedgare:

SETH LIEBERMAN

Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2014.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Oberoende i forhallande till Bolaget
och bolagsledningen och/eller
Bolagets storre aktiedgare:

HELENA LEVANDER

Fodd 1957. Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Oberoende i forhallande till Bolaget
och bolagsledningen och/eller
Bolagets stirre aktiedgare:

Civilekonomexamen fran Lunds universitet.

Verkstallande direktér i Kvalitena AB (publ) sedan 2003 och
styrelseledamot i Admiral Capital As Danmark sedan 2017.

Knut Pousette ar oberoende i forhallande till
bolagsledningen men inte till Bolagets storre aktiedgare.

Bolaget och

Kandidatexamen i ekonomi fran Tufts University, USA.

Styrelseledamot i Kvalitena AB och Svenskt Industriflyg AB. Seth &ar
ocksd strategi- och investeringsansvarig for Milanobaserade
Advanced Capital’s Real Estate Fund of Funds. Vidare &r Seth
radgivare till EQT Real Estate LP’s investeringskommitté.

Seth Lieberman &r oberoende i forhallande till
bolagsledningen men inte till Bolagets storre aktiedgare.

Bolaget och

Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Styrelseordforande i Nordic Investor Services AB och Ativo Finans
AB och styrelseledamot i Recipharm AB, Medivir AB, Concordia
Maritime AB, Rejlers AB och Lannebo Fonder AB.

Helena Levander 4r oberoende i forhdllande till Bolaget och
bolagsledningen samt till Bolagets storre aktiedgare.
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HANS RUNESTEN

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2014.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Oberoende i férhallande till Bolaget
och bolagsledningen och/eller
Bolagets storre aktiedgare:

JENNY WARME

Fodd 1978. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Oberoende i forhallande till Bolaget
och bolagsledningen och/eller
Bolagets storre aktiedgare:

ANDREAS PHILIPSON

Fodd 1958. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Oberoende i forhallande till Bolaget
och bolagsledningen och/eller
Bolagets storre aktiedgare:

CARL MORK

Fodd 1969. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Oberoende i férhallande till Bolaget
och bolagsledningen och/eller
Bolagets stirre aktiedgare:

Civilekonom fran Stockholms universitet.

Styrelseordférande i Effnetplattformen AB och styrelseledamot i
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Hans Runesten ar oberoende i forhallande till
bolagsledningen samt till Bolagets storre aktiedgare.

Bolaget och

Jur. kand. fran Stockholms universitet.

Bolagsjurist och sekreterare i styrelsen for D. Carnegie & Co AB
(publ) sedan 2014 och styrelseledamot i Amasten Fastighets AB

(publ).

Jenny Warmé &r inte oberoende i forhallande till Bolaget och
bolagsledningen men oberoende i forhallande till Bolagets storre
aktieédgare.

Civilingenjor inom vég och vatten fran Chalmers Tekniska Hogskola.

Andreas & VD och styrelseledamot i TAM Group AB samt
styrelseledamot i Besgab AB, Veg Tech AB och i dotterbolag inom
TAM Group.

Andreas Philipson ar oberoende i forhallande till Bolaget och
bolagsledningen samt till Bolagets storre aktiedgare.

Civilingenjor frdn Kungliga Tekniska Hogskolan och Master of
Science i fastighetsfinansiering fran London School of Economics.

Carl ar styrelseordférande och verksam i Altira AB,
styrelseordférande i Ankarhagen AB samt styrelseledamot i Vrenen
Fastigheter AB.

Carl Mork &r oberoende i forhdllande till Bolaget och

bolagsledningen men inte till Bolagets storre aktiedgare.
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Ledande befattningshavare

FREDRIK BRODIN

Fodd 1967. Verkstallande direktdr sedan 2014.

Utbildning:
Ovriga nuvarande befattningar:

MAGNUS SUNDELL

Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hogskolan.

Styrelseledamot i D. Carnegie & Co AB (publ).

Fodd 1967. Vice verkstallande direktér och CFO sedan 2014.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

MARIA MASTEJ

Civilekonom fran Uppsala Universitet.

Styrelseledamot fér CIM Sundell AB.

Fodd 1982. Marknads- och uthyrningschef sedan 2015.

Utbildning:
Ovriga nuvarande befattningar:

FREJ ADOLPH
Fodd 1974. Fastighetschef sedan 2016.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

CAROLINE GEBAUER
Fodd 1980. Bolagsjurist sedan 2017.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Jur.kand., Uppsala Universitet.

Inga.

Civilingenjor Lantmateri, Kungliga Tekniska Hogskolan. Medlem i

RICS.

Styrelseledamot for Frwrd Asset Management AB.

Jur.kand., Uppsala Universitet.

Inga.
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JOHAN BRAKENHIELM
Fodd 1973. Transaktionschef sedan 2017.

Utbildning: Civilingenjor med inriktning Bygg & Fastighetsekonomi pa
Lantmaterilinjen, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i MBJB INVEST AB och styrelsesuppleant i
Mijodent AB.

Revisorer

Bolagets revisorer ar sedan 2016 Ingemar Rindstig (fédd 1949 och verksam vid Ernst & Young AB)
och Ernst & Young AB med huvudansvarig revisor Oskar Wall (fédd 1975). Ingemar Rindstig och
Oskar Wall &r auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR (branschorganisationen for auktoriserade
revisorer) och har kontorsadressen Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm.

Foérutom vad som uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet
reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.

Intressekonflikter inom forvaltnings-, lednings- och kontrollorgan

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrelseledaméternas
och ledande befattningshavarnas ataganden gentemot Bolagets och deras privata intressen och/eller
andra ataganden (dock har flera styrelseledaméter och ledande befattningshavare finansiella intressen i
Bolaget till foljd av deras aktieinnehav i Bolaget eller uppdrag for ndgon av Bolagets aktiedgare). Det
bor noteras att Knut Pousette & VD for Kvalitena AB (publ), Bolagets stdrsta aktiedgare. Vidare bor
det noteras att Bolagets VD Fredrik Brodin &r styrelseledamot i D. Carnegie & Co AB (publ), i vilket
bolag Jenny Warmé ar anstalld som bolagsjurist och ingar i foretagsledningen.
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7 Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

Stendorren ar ett svenskt publikt aktiebolag vars B-aktier sedan den 10 april 2018 &ar noterade pa
Nasdaq Stockholm, Mid cap. Forutom svensk lag, interna regler och foreskrifter, foljer Bolaget
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (”Koden”).
Koden géller for alla svenska bolag vars aktier dr noterade pa en reglerad marknad i Sverige. Bolaget
behover inte folja alla regler i Koden dd Koden i sig sjalv medger mojlighet till avvikelse fran
reglerna, under forutsattning att sadana eventuella avvikelser och den valda alternativa l6sningen
beskrivs och orsakerna hérfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa kallade ”folj eller
forklara-principen”). Bolaget forvantar sig for narvarande inte att rapportera nagon avvikelse fran
Koden i bolagsstyrningsrapporten utéver vad galler 16ptiden for Bolagets teckningsoptionsprogram for
anstallda, vilken understiger tre ar.

Styrelsens arbetsformer och arbetsordning

Styrelseledamoterna véljs normalt av arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Enligt
Bolagets bolagsordning ska styrelsen, till den del den véljs av bolagsstamman, besta av minst tre
ledamater och hogst atta ledamoter.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och faststalls pa det konstituerande
styrelsemdtet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och
fordelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och verkstallande direktér. | samband med det
konstituerande styrelsemotet faststaller styrelsen &ven instruktionen for verkstéllande direktér och
finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema och féljer i huvudsak en av styrelsen
fastslagen arscykel, vilken faststélls pa det konstituerande styrelsemdétet i samband med arsstamman.
Styrelsen sammantrader darefter vid ett sammantrade i juni for faststallande av delarsrapporten for
arets andra kvartal. Efter sommaruppehallet sammantrader styrelsen vid ett ordinarie styrelsemote i
slutet av augusti. Styrelsen sammantrader darefter i september for att fatta beslut om Bolagets mal och
Iangsiktiga strategiska plan, i november for faststallande av den tredje delarsrapporten for aret da dven
revisionsfragor diskuteras och Bolagets revisorer rapporterar om den 6versiktliga granskningen av
delarsrapporten for det tredje kvartalet och Bolagets interna kontroller. | december halls ett
styrelsemdte for att anta en budget for kommande rékenskapsar. Pa matet behandlas &ven
styrelseutvarderingen, inklusive utvardering av utskott och verkstdllande direktor. | februari
sammantrader styrelsen for faststallande av bokslut. Pa detta méte behandlas aven revisionsfragor och
revisionsrapporten samt fragor hanforliga till arsstamma. | maj halls ett styrelsemote for faststallande
av delarsrapporten for arets forsta kvartal. Vid varje méte da delarsrapport faststélls behandlas aven
Bolagets interna kontroll.

Pa varje ordinarie styrelsemdte avlagger Bolagets verkstéllande direktor ekonomisk rapport och
informerar om affarslaget och framtidsutsikter.

Ut6ver ordinarie styrelsemdten halls extra styrelsemoten vid behov, till exempel nar ett affarsbeslut
kraver styrelsens godk&nnande. Vid behov fattas exempelvis sérskilda beslut som forvarv eller
forsaljningar, andra investeringsbeslut, finansieringsbeslut samt beslut i strukturella eller
organisatoriska fragor.
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Utover styrelsemoétena har styrelseordforanden och verkstéllande direktéren en fortlépande dialog
rorande ledningen av Bolaget.

Under 2017 holl styrelsen 22 styrelseméten, varav 7 av dem var ordinarie moten. Vid styrelsens méten
har &ven Bolagets verkstallande direktér, CFO och Bolagets bolagsjurist narvarat. Bolagets revisorer
narvarar pa minst tre styrelseméten per ar.

Styrelsen bestar for narvarande av sju stammovalda ledamater, varav fem man och tva kvinnor, vilka
omvaldes som ordinarie ledaméter vid arsstimman 2018 for tiden intill slutet av arsstamman 2019.
Knut Pousette valdes till ny styrelseordforande. Styrelsen har inga arbetstagarrepresentanter.

Helena Levander, Hans Runesten och Andreas Philipson bedéms av valberedningen vara oberoende i
forhallande till Bolaget och bolagsledningen samt i forhallande till storre aktiedgare. Knut Pousette,
Seth Lieberman och Carl Mork bedéms vara oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledning
men inte i forhallande till storre aktieagare. Jenny Warmé bedémds inte vara oberoende i forhallande
till Bolaget och bolagsledningen men daremot i forhallande till storre aktieagare. Styrelsens
sammanséttning uppfyller darmed Kodens krav i detta avseende.

Revisionsutskott

Stendorren har i samband med arsstimman 2018 och det efterféljande konstituerande styrelsemotet
beslutat att inrdtta ett revisionsutskott bestdende av Helena Levander och Hans Runesten.
Revisionsutskottet har som uppgift att for styrelsens rakning Iépande félja och utvardera revisorernas
arbete. Revisionsutskottet ska ocksa granska och dvervaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet.
Revisionsutskottet ska vidare bereda fragor avseende Bolagets redovisning och interna kontroll,
riskhantering, extern revision och finansiell information.

Ersattningsutskott

Stendorren har i samband arsstamman 2018 och det efterféljande konstituerande styrelsemdtet beslutat
att styrelsen i dess helhet ska fullgéra de uppgifter som enligt lag och tillampliga EU-regler samt
Koden ankommer pa ett ersattningsutskott. Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda
styrelsens beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen, folja och utvardera padgaende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen, folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for erséttningar till
ledande befattningshavare som arsstamman ska fatta beslut om samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget.

Storre aktiedagare

Nedan anges Stenddrrens 10 storsta aktieagare per 30 juni 2018 baserat pa uppgifter fran Euroclear
Sweden. Per den 30 juni 2018 svarade de 10 storsta dgarna for 67,28 procent av kapitalet respektive
81,81 procent av rosterna i Bolaget.

Antal Antal % av % av
Aktiedgare A-aktier B-aktier rosterna kapitalet
Kvalitena AB 1500 000 4200518 37,90 20,25
Altira AB 500 000 2501720 14,81 10,66
Forvaltnings AB Hummelsbosholm 500 000 133 357 10,13 2,25
Lansforsékringar fondférvaltning AB 0 2697 523 5,33 9,58
FORSAKRINGSAKTIEBOLAGET, 0 1907 854 3,77 6,78
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AVANZA PENSION

SEB Investment Management 0 1642182
Humle Kapitalfoérvaltning AB 0 1020 379
RASJO, STAFFAN 0 1017 867
ANDERS IVARSSON AKTIEBOLAG 0 663 349
BRODIN, FREDRIK 0 659 615

3,24
2,01
2,01
1,31
1,30

5,83
3,62
3,62
2,36
2,34

Savitt Stendorren kanner till foreligger inga dverenskommelser eller motsvarande som senare kan

komma att leda till att kontrollen av Bolaget forandras.

For att sakerstédlla att kontrollen dver Stenddrren inte missbrukas, féljer Bolaget bestimmelserna i
aktiebolagslagen (2005:551) och Koden samt styrelsens arbetsordning och instruktionen till den

verkstallande direktoren.
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8 Information om Stendorrens finansiella situation

Utvald finansiell information

Nedan presenteras 6vergripande finansiell information och nyckeltal hamtat ur Stenddrrens
arsredovisning for 2017 och 2016 samt deldrsrapport for perioden 1 januari till 30 juni 2018.
Stendorrens arsredovisningar for rakenskapsaren 2016 och 2017 &r reviderade av Bolagets revisor och
har uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) som utfardats av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningarna fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sasom de antagits av EU. Bolagets delarsrapport avseende perioden 1 januari — 30 juni 2018, fran
vilken den finansiella informationen for motsvarande period 2017 dven hamtats, har inte granskats av
Bolagets revisor och ar upprattad enligt 1AS 34.

Prospektet presenterar vidare viss finansiell information som inte &ar definierade matt enligt IFRS.
Bolaget anser att dessa finansiella matt som inte & IFRS-matt utgor viktiga kompletterande matt
avseende dess resultat och de anvéands i stor omfattning av investerare for att jamfora resultat mellan
olika bolag. For en beskrivning av berakningen av icke IFRS-matt samt motiven for anvandningen av
dessa, se avsnitt ”Finansiella nyckeltal som inte definierats enligt IFRS”.

Rakenskaperna for rakenskapsaren 2016 och 2017 samt delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni
2018 for Stendorren &r inforlivade genom hénvisning; de inférlivade handlingarna ska lasas som en
del av Prospektet. For utforligare information kring Stenddrrens finansiella stallning och utveckling se
ovan namnda finansiella rapporter, samtliga tillgdngliga pa Stendorrens webbsida
(www).stendorren.se.

Rapport over Koncernens totalresultat

1 januari — 31 december

Belopp i miljoner SEK 2017 2016
Reviderad Reviderad

Hyresintakter 453 440
Summa intékter 453 440
Driftskostnader -94 -105
Underhallskostnader -24 -17
Fastighetsskatt -13 -13
Tomtrattsavgald -6 -6
Driftnetto 316 299
Central administration -51 -55
Finansiella intakter 1 3
Finansiella kostnader -105 -109
Finansnetto -104 -106
FORVALTNINGSRESULTAT 161 138
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 353 653
Vérdeforandring finansiella instrument 9 -46
Resultat fore skatt 523 745
Uppskjuten skatt -123 -134
Aktuell skatt -4 -2

Avrets resultat 396 609
Ovrigt totalresultat - -
Summa 6vrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret 396 609

Avrets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 396 609
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Resultat per aktie, fore utspadning, SEK
Resultat per aktie, efter utspadning, SEK

Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, miljoner
Genomshnittligt antal aktier under perioden efter utspadning,

miljoner

Rapport over Koncernens totalresultat

Belopp i miljoner SEK

14,3
14,2
27,6
27,8

1 januari

—30 juni

22,0
22,0
27,6
27,7

2018

2017

Ej granskad/reviderad

Ej granskad/reviderad

Hyresintékter 249 224
Summa intakter 249 224
Driftskostnader -63 -54
Underhallskostnader -10 -10
Fastighetsskatt -7 -6
Tomtrattsavgald -3 -3
Driftnetto 166 150
Central administration -34 -33
Finansiella intakter 0 1
Finansiella kostnader -55 -49
Finansnetto -55 -48
FORVALTNINGSRESULTAT 7 69
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 121 76
Vardeférandring finansiella instrument -2 12
Resultat fore skatt 197 156
Uppskjuten skatt -22 -46
Aktuell skatt 0 -5
Summa totalresultat for perioden 175 104
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 175 104
Resultat per aktie, fore utspadning, SEK 6,3 38
Resultat per aktie, efter utspadning, SEK 6,3 38
Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, miljoner 27,7 27,6
Genomsnittligt antal aktier under perioden, efter utspadning, 27,9 27,8
miljoner
Rapport over Koncernens finansiella stallning
31 december

Belopp i miljoner SEK 2017 2016

Reviderad Reviderad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgéngar 1 1
Forvaltningsfastigheter 6494 5817
Inventarier 2 4
Langfristiga fordringar 0 0
Réntederivat 13 -
Summa anldggningstillgangar 6510 5823
Omséttningstillgdngar
Hyresfordringar 10 59
Skattefordran 11 -
Ovriga kortfristiga fordringar 11 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44 23
Likvida medel 38 51
Summa omsattningstillgdngar 114 149
SUMMA TILLGANGAR 6624 5972

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserad vinst inkl. arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets &gare

SUMMA EGET KAPITAL
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder

Ovriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Réntederivat

Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Skulder till intresseforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

17
1140
1241
2399

2399

2721

323

3053

991
38

39
104
1172
6624

17
1140
897
2054

2054

2786

201
54

3044

632
32

42

24
139
874
5972

Rapport over Koncernens finansiella stadllning

Belopp i miljoner SEK

30 juni

2018

2017

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Langfristiga fordringar
Réntederivat

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Réntebarande skulder

Ovriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets dgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Ej granskad/reviderad

6868

10
6 882

90
273
363

7244

2534

3756
345
4110
366
234

600
7244

2534

Ej granskad/reviderad

5880

17
5903

94
38
132

6 035

2106

2036
243
2286
1383
260

1643
6 035

2106
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Rapport over Koncernens kassaflode

1 januari — 31 december

Belopp i miljoner SEK 2017 2016

Reviderad Reviderad
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 161 138
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 11 4
Betald inkomstskatt 2 -25
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 173 17
Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 36 2
Forandring av rorelseskulder 6 -155
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 215 -35
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -232 -78
Ovriga investeringar och avyttringar -1 -5
Forvarv av koncernforetag/fastigheter -436 -272
Forséljning av koncernforetag/fastigheter 150 139
Kassaflode fran investeringsverksamheten -518 -215
Finansieringsverksamheten
Tillskjutet kapital 1 -
Upptagna réantebarande skulder 916 548
Amortering och I6sen av réntebérande skulder -519 -275
Réntederivat, netto -60 -
Depositioner 1 1
Utdelning -50 -22
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 290 252
Avrets kassaflode -13 1
Likvida medel vid arets ingéng 51 50
Arets kassaflode -13 1
Likvida medel vid arets utgéng 38 51
Rapport over Koncernens kassaflode

1 januari - 30 juni

Belopp i miljoner SEK 2018 2017

Ej granskad/reviderad
Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Forvaltningsresultat 77
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet -9
Betald inkomstskatt 22
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 90
forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -14
Forandring av rorelseskulder 254
Kassaflode fran den lIpande verksamheten 330
Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -156
Ovriga investeringar och avyttringar 0
Forvarv av koncernforetag/fastigheter -89
Forséljning av koncernféretag/fastigheter -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -245
Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 23
Upptagna rantebarande skulder 1762
Amortering och losen av rantebarande skulder -1 607

Réntederivat, netto -

Ej granskad/reviderad

10
48
109

-112

-209

138
-184
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Depositioner 0
Utdelning -28
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 150
Periodens kassafléde 235
Likvida medel vid periodens ingéng 38
Periodens kassaflode 235
Likvida medel vid periodens utgang 273

-22
62
-13

51
-13
38

Finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Icke IFRS-matt

Definition

Motiv for anvdandning

Driftnetto

Totala hyresintékter for fastigheterna minskat
med fastigheternas driftskostnader.

Utvisar det samlade éverskottet fran
fastighetsuthyrningen efter avdrag for
fastigheternas driftskostnader.

Finansnetto

Finansiella intakter minus finansiella
kostnader

Utvisar nettot av finansiella intakter och
kostnader.

Forvaltningsresultat

Driftnettot minskat med kostnader for central
administration samt finansnettot.

Ett absolut matt pa bolagets intjaningsférmaga
med hansyn tagen till finansieringskostnader
och central administration.

Hyresintakter

Summan av periodens hyresintékter efter
avdrag for periodiserade hyresrabatter.

Visar summan av periodens redovisade
intakter fran fastighetsuthyrningen.

Rantederivat

Vardeforéndring av rantederivat.

Ackumulerad véardeférandring av rantederivat.
Ingar i posten Réantederivat i Koncernens
rapport dver finansiell stéllning.

Den senaste finansiella informationen

Den senaste finansiella informationen & hamtad fran Stenddrrens arsredovisning 2017, vilken
publicerades 24 april 2018 samt delarsrapporten for det perioden 1 januari — 30 juni 2018, vilken
publicerades 20 juli 2018.

Revision av den 3rliga historiska finansiella informationen

Den finansiella informationen i arsredovisningarna for ar 2016 och 2017 har granskats av Bolagets
revisorer Ernst & Young AB (huvudansvarig revisor Oskar Wall) och Ingemar Rindstig. Revisionen
av arsredovisningarna for ar 2016 och 2017 har genomforts i enlighet med god revisionssed i Sverige
och revisionsberattelserna har lamnats utan anmérkning.
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Viktiga investeringar sedan senast offentliggjorda finansiella
rapporter och huvudsakliga padgdende och planerade framtida
investeringar

Den 2 juli 2018 har ett storre fastighetsforvarv tilltratts. Detta forvarv omfattade sex fastigheter till ett
samlat underliggande fastighetsvarde om 920 miljoner SEK. FoOrvérvet finansierades dels genom
upptagande av réntebdrande skuld om 574 miljoner SEK samt internt tillskjutha medel om 288
miljoner SEK. Utdver detta forvarv har inga viktiga investeringar har gjorts sedan den senaste
finansiella rapporten, delarsrapporten fér perioden 1 januari — 30 juni 2018.

Nedan beskrivs Bolagets huvudsakliga pagaende utvecklingsprojekt per dagen for Prospektet.

Nedlagd
Budgeterad ko:;:fd Ater- Bedomt ar
Fastighet ort kostnad, roiekt- stdende Avser for fardig-
MSEK proje stillande
ledning,
MSEK
Skalby 2:2 \L;ggé;nds 42,0 11 40,9 Hyresgéstanpassning Q12019
Varvet 1 Norshorg 17,0 11,9 51 Hyresgéstanpassning Q3 2018
Varvet 1 Norshorg 10,0 8,6 14 Fastighetsforbattring Q3 2018
Sicklabn 107:3  Nacka 30,0 26,0 4,0 Fastighetsforbattring Q4 2018
Sicklabn 107:3  Nacka 55 18,9 36,1 Hyresgéstanpassning Q3 2018
s 1n. GreenHub Bro, Q12019
Nygard 2:14 Upplands Bro 12,0 59 6,1 detlajplan m.m.
Totalt 166,0 72,5 93,5

Samtliga tillaggsinvesteringar i befintliga fastigheter finansieras dels via internt genererade medel
samt genom upptagande av extern finansiering. FOr storre projekt upphandlas byggnadskreditiv som
nyttjas under byggnadsfasen, vilka efter fardigstdllande normalt omvandlas till sedvanliga
fastighetskrediter.

Investeringen avseende fastigheten Sickladn 107:3 uppgar till sammanlagt cirka 117 miljoner SEK
under aren 2018 och 2019. Bolaget avser att finansiera denna investering via ett existerande
byggnadskreditiv.

Nedan beskrivs Bolagets huvudsakliga framtida investeringar per dagen for Prospektet.

Kopeskilling/investeri

Investeringstyp Fastighet ngsbelopp, MSEK Fastighetstyp
Forvéarv Ulvséttra 1:90, Jarfalla 410,0 Lager, Kontor
Rivning och produktion Baglampan 25 169,8 Séllankdpshandel
Totalt 579,8

Forvarvet av Ulvséttra 1:90 dr forenat med villkor. FOr det fall forvéarvet genomfors och villkoren i
forvarvsavtalet uppfylls, forvantas fastigheten tilltradas under mitten av 2019. Bolagets avsikt ar att
finansiera forvarvet till dvervagande del (cirka 60 procent) genom upptagande av extern finansiering
och resterande del via interna medel och eget kapital. Fordelningen vid den faktiska tidpunkten for
genomforande av forvarvet kan emellertid komma att vasentligt avvika fran den av Bolaget
presenterade férdelningen per dagen for Prospektet.

Investeringen i Baglampan 25 kommer att finansieras via ett byggnadskreditiv som efter
fardigstallande omvandlas till sakerstalld bottenfinansiering.
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Utover de ovan namnda pagaende och framtida investeringarna, har Bolaget gjort vissa ytterligare
ataganden avseende framtida investeringar gentemot Dahl Sverige AB. Bolaget har ingatt ett
hyresavtal med Dahl Sverige AB avseende uppfdrande och uthyrning av ett nytt centrallager till Dahl
Sverige AB om cirka 56 500 kvadratmeter. Uppforandet av lagerbyggnaden ska enligt avtalet
ombesdrjas och bekostas av Koncernen och forvantas finansieras genom en kombination av
upptagande av extern finansiering sékerstalld med pant i fastigheten samt tillskjutande av eget kapital.
Hyresavtalet ar forenat med villkor, sdsom erhallandet av erforderligt bygglov och andra
myndighetsbeslut, vilka annu inte uppfyllts. Avtalet ar vidare villkorat av att Koncernen uppfor
centrallagret i enlighet med avtalet. Preliminér tilltradesdag &r beréknad till den 1 januari 2021.
Bolaget bedomer att marknadspriset for uppforandet av denna typ av lagerlokal i det aktuella omradet,
per dagen for Prospektet, uppgar till omkring 8 500 SEK per kvadratmeter. Marknadspriset vid den
faktiska tidpunkten for uppforandet kan komma att vasentligt avvika fran det av Bolaget bedémda
marknadspriset per dagen for Prospektet.

Vasentliga handelser som nyligen intraffat

Forutom tilltradet till en fastighetsportfolj omfattande sex fastigheter med ett samlat fastighetsvarde
om cirka 920 miljoner SEK den 2 juli 2018 (se avsnittet “Viktiga investeringar sedan senast
offentliggjorda finansiella rapporter och huvudsakliga pagdende och planerade framtida
investeringar” ovan) och emissionen av Obligationerna den 18 juni 2018 har det inte nyligen skett
nagra handelser som &r specifika for Bolaget med vésentlig inverkan pa bedémningen av Bolagets
solvens.

Vasentliga forandringar i emittentens finansiella situation eller
stdllning pa marknaden

Inga vasentliga forandringar avseende Koncernens finansiella stallning eller stallning pa marknaden
har intraffat sedan perioden for den senast publicerade delarsrapporten.
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9 Legala fragor och kompletterande information

Allmant om Koncernen

Koncernen utgérs av moderbolaget, Stenddrren, samt ett stort antal av Stenddrren direkt eller indirekt
&gda svenska dotterbolag, varav det mest vésentliga dotterbolaget ar Stendérren Stockholm 1 AB som
ags till 100 procent av Stenddrren. Verksamheten i Stenddrren utgors av ledningsfunktioner av
Koncernens alla bolag och fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat transaktionsledning,
projektledning och finansiering. Inga fastigheter dags direkt av Bolaget utan istéllet indirekt av dess
dotterbolag. Bolagets intakter under 2017 utgjordes huvudsakligen av 76 miljoner SEK i utdebitering
av tjanster som utforts av egen personal (sasom fastighetsskotsel, projektledning, transaktionsledning
och uthyrningskostnader).

Eftersom Stenddrrens verksamhet till stor del bedrivs genom dess dotterbolag &r Stendérren beroende
av sina dotterbolag for att kunna generera vinst och kassaflde och séledes for att uppfyllda sina
ataganden enligt Obligationerna.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Stendorren ar fran tid till annan inblandat i tvister, krav och negativa forvaltningsbeslut som en del av
den lopande verksamheten. Stenddrren har emellertid inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller
forlikningsforfaranden (inklusive annu icke avgjorda &renden och &renden som Stenddrren &r
medveten om kan uppkomma) under de senaste tolv manaderna, och som nyligen haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Stendorrens eller Koncernens finansiella stallning eller Ionsamhet.

Vasentliga avtal

Det forekommer inga avtal utanfér ramen for den Iépande verksamheten, som &r av den betydelse att
de skulle kunna leda till att ett foretag inom Koncernen tilldelas en rattighet eller alaggs en skyldighet
som vasentligt skulle kunna paverka Stenddrrens formaga att uppfylla sina forpliktelser gentemot
innehavarna av Obligationerna.

Information om tendenser

Det har inte skett nagra vasentliga negativa forandringar avseende Bolagets framtidsutsikter sedan
publiceringen av dess senaste reviderade finansiella rapport.

Bolaget kanner inte till nagra tendenser, osékerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller handelser som kan forvantas ha en vésentlig inverkan pa Bolagets affarsutsikter.
Kreditvardighetbetyg

Varken Bolaget eller Obligationerna har tilldelats nagot kreditvardighetsbetyg.

Radgivares intressen

Swedbank kan i framtiden komma att tillhandahalla Stendérren finansiell radgivning och delta i
transaktioner med Stenddrren, for vilka Swedbank kan komma att erhalla erséttning. Alla tjanster som
tillhandahalls av Swedbank, och dven sadana som lamnas i samband med emissionen, tillhandahalls av
Swedbank i egenskap av oberoende radgivare och inte i egenskap av Bolagets forvaltare.
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Kostnader

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagandet till handel sdsom kostnader for
framtagande av prospekt, upptagande till handel pa reglerad marknad, 6vrig dokumentation, avgifter
till Euroclear Sweden m.m.

Skattefragor

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som kan aktualiseras med anledning av innehav av
Obligationer. Sammanfattningen &r baserad pa gallande lagstiftning vid dagen for Prospektet och &r
avsedd endast som generell information. Sammanfattningen behandlar exempelvis inte situationer dér
Obligationer forvaras pa ett investeringssparkonto eller reglerna om kontrolluppgiftsskyldighet for
exempelvis utbetalare av ranta. Varje innehavare av Obligationer bor radfraga oberoende
skatteradgivare avseende svenska och andra skattekonsekvenser (inklusive tillampligheten och
effekten av skatteavtal) till foljd av forvérv, innehav och avyttring av Obligationer beroende pé deras
specifika omstandigheter.

Innehavare av Obligationer som ar begransat skattskyldiga i Sverige

Utbetalningar av kapitalbelopp eller nagot belopp som skatteméssigt anses utgéra ranta for innehavare
av Obligationer bor inte vara foremal for svensk inkomstskatt, forutsatt att sadan innehavare (i) inte ar
obegransat skattskyldig i Sverige och (ii) inte har ett fast driftstélle i Sverige till vilket innehavet av
Obligationerna ar hanforligt.

Betalningar av kapitalbelopp, eller belopp som skattemadssigt anses utgéra ranta, ar normalt inte
foremal for svensk kallskatt eller avdrag for preliminar skatt, forutom nar det géller utbetalningar av
ranta (samt annan avkastning pa Obligationer) till fysisk person (eller svenskt dodsbo) som é&r
obegransat skattskyldig i Sverige (se “Innehavare av Obligationer som ar obegransat skattskyldiga i
Sverige” nedan).

Innehavare av Obligationer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige

For svenska juridiska personer och fysiska personer (samt dddsbon) som ar obegransat skattskyldiga i
Sverige ar all kapitalinkomst (exempelvis inkomst som skattemdssigt anses utgéra ranta samt
kapitalvinster pa Obligationerna) foremal for svensk inkomstskatt. Sarskilda skatteregler kan vara
tillampliga for vissa foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentforetag
och livforsakringsforetag. Sérskilda skattekonsekvenser kan ocksa uppsta i den utstrackning som en
kapitalforlust realiseras for en innehavare av Obligationer, samt i forhallande till valutakursforluster
och valutakursvinster.

Om belopp som skatteméassigt anses utgdra ranta betalas ut av Euroclear Sweden (eller forvaltare, vid
forvaltarregistrerade vardepapper) eller av annan juridisk person med hemvist i Sverige (aven en
svensk filial), eller av en vardepapperscentral som ar etablerad i ett annat land inom EES, till en fysisk
person (eller ett dédsbo) som dr obegransat skattskyldig i Sverige, verkstaller normalt Euroclear
Sweden eller den juridiska personen avdrag for preliminar skatt pa sadana utbetalningar. Svensk
prelimindrskatt ska normalt ocksd innehallas pa annan avkastning pa Obligationer (dock inte
kapitalvinst), om avkastningen betalas ut tillsammans med sadan ranteutbetalning som avses ovan.
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Handlingar tillgangliga for inspektion

Bolagets (i) bolagsordning, (ii) arsredovisningarna for rakenskapsaren 2016 och 2017 inklusive
revisionsberattelser, (iii) delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 juni 2018, samt (iv)
arsredovisningar for de senaste tva rakenskapsaren for samtliga bolag i Koncernen, halls under
Prospektets giltighetstid tillgangliga under kontorstid pd Bolagets huvudkontor pa Strandvagen 5A,
114 51 Stockholm. Handlingarna avseende Stenddrren Fastigheter AB (publ) finns aven tillgangliga i
elektronisk form pa Bolagets webbplats, (www).stendorren.se.
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10 Handlingar inférlivade genom hanvisning

Nedanstdende information inférlivas genom hanvisning och utgér en del av Prospektet. De delar i
nedan angivna dokument som inte inférlivas genom hanvisning beddéms inte vara relevanta for en
investerare. Bolagets arsredovisningar for 2016 och 2017 har reviderats av auktoriserade revisorerna
Ingemar Rindstig och Oskar Wall. Revisionsberattelserna innehaller inga anmarkningar.

Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2018 har varken reviderats eller 6versiktligt
granskats av Bolagets revisorer. Dokumenten som inférlivas genom hanvisning finns tillgangliga
under Prospektets giltighetstid pa Bolagets webbplats, www.stendorren.se.

Féljande information har inforlivats genom héanvisning:
Stendorrens arsredovisning for rakenskapsaret 2017
e Balansrakning for ar 2017 aterfinns pa sidan 126 i arsredovisningen for rakenskapsaret 2017.

e Resultatrakning for ar 2017 aterfinns pa sidan 122 i arsredovisningen for rakenskapsaret
2017.

e Kassaflodesanalys for ar 2017 aterfinns pa sidan 129 i arsredovisningen for rakenskapsaret
2017.

e Rapport dver forandringar i eget kapital for 2017 aterfinns pa sidan 128 i arsredovisningen
for rakenskapsaret 2017.

e Revisionsherattelse for 2017 aterfinns pa sidorna 161 till 164 i arsredovisningen for
rakenskapsaret 2017.

e Noter aterfinns pa sidorna 135 till 158 i arsredovisningen for rakenskapsaret 2017.
Stenddrrens arsredovisning for rakenskapsaret 2016

e Balansrakning for ar 2016 aterfinns pa sidan 86 i arsredovisningen for rakenskapsaret 2016.

e Resultatrakning for ar 2016 aterfinns pa sidan 84 i arsredovisningen for rakenskapsaret 2016.

o Kassaflodesanalys for ar 2016 aterfinns pa sidan 89 i arsredovisningen for rakenskapsaret
2016.

e Rapport 6ver forandringar i eget kapital for 2016 aterfinns pa sidan 88 i arsredovisningen for
rakenskapsaret 2016.

e Revisionsberattelse for 2016 aterfinns pa sidorna 121 till 124 i arsredovisningen for
rakenskapsaret 2016.

e Noter aterfinns pa sidorna 95 till 118 i arsredovisningen for rakenskapsaret 2016.
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Stendorrens delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2018

e Balansrakning for 1 januari — 30 juni 2018 aterfinns pa sidan 14 i deldrsrapporten for 1
januari — 30 juni 2018.

e Resultatrakning for 1 januari — 30 juni 2018 aterfinns pa sidan 12 i delarsrapporten for 1
januari — 30 juni 2018.

e Kassaflodesanalys for 1 januari — 30 juni 2018 aterfinns pa sidan 18 i delarsrapporten for 1
januari — 30 juni 2018.

e Rapport dver forandringar i eget kapital for 1 januari — 30 juni 2018 aterfinns pa sidan 16 i
delarsrapporten for 1 januari — 30 juni 2018.

e Bolagets beskrivning av viktiga redovisningsprinciper samt andra tillaggsupplysningar
aterfinns pa sida 31 i delarsrapporten for 1 januari — 30 juni 2018.

Information i Prospektet per 31 december 2017 har hamtats fran Stendorrens konsoliderade
arsredovisning for rakenskapsaret 2017 och information per 30 juni 2018 har hamtats fran Stenddrrens
konsoliderade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2018.
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11 Villkoren

Avsnittet "Villkoren” innehdller en éversittning till svenska av det engelska originalet. I hindelse av
awvikelser mellan de tva versionerna ska den engelska versionen ha foretrade. Den engelska versionen
av villkoren finns infogad i detta Prospekt efter den svenska versionen under rubriken “Terms and

Conditions” .

VILLKOR FOR

STENDORREN FASTIGHETER AB

STENDORREN

ICKE EFTERSTALLDA ICKE SAKERSTALLDA
OBLIGATIONER MED RORLIG RANTA
OM MAXIMALT SEK 1 000 000 000

ISIN: SE0011282052

Ingen atgard har vidtagits som tillater eller ar dgnad att tillata ett
offentligt erbjudande av Obligationerna eller innehav, cirkulering
eller spridning av detta dokument eller nagot annat material i
forhallande till Emittenten eller Obligationerna i nagon annan
jurisdiktion &n Sverige, dar atgarder for sadant syfte maste vidtas.
Personer som far detta dokument i sin besittning maste sjalva
finna information om, och iaktta, eventuella tillampliga
restriktioner.
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1.1

Definitioner och uppbyggnad
Definitioner
| dessa villkor ("Villkoren™):

”Agent” avser Nordic Trustee & Agency AB (publ), organisationsnummer 556882-1879,
Box 7329, 103 90 Stockholm, eller annan part som ersétter denne som Agent i enlighet
med dessa villkor.

”Agentavtalet” avser agentavtalet som ingatts pa eller i anslutning till Forsta
Emissionsdagen mellan Emittenten och Agenten, eller ett agentavtal som ersatter
Agentavtalet och ingas efter Forsta Emissionsdagen mellan Emittenten och en agent.

”Avstamningsdag” avser den femte (5:e¢) Bankdagen fore (i) en Rénteforfallodag, (ii) en
Inlésendag, (iii) en dag pa vilken en betalning till Innehavarna ska goras enligt Avsnitt 14
(Fordelning av intakter), (iv) datum for ett Innehavarméte, eller (v) ett annat relevant
datum, eller i varje sarskilt fall sadan annan Bankdag som infaller fore ett relevant datum
om generellt tillampligt pa den svenska obligationsmarknaden.

”Avstamningskonto” avser det konto for kontoforda virdepapper administrerat av CSD
enligt Lagen om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument pa vilket
(i) en &gare av sadant vardepapper ar direktregistrerad eller (i) en &gares innehav av
vardepapper ar registrerat genom en forvaltare.

”Bankdag” avser en dag i Sverige som inte dr en sondag eller annan allmén helgdag.
Lordagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton ska for tillimpningen av denna
definition anses vara allmanna helgdagar.

”Bankdagskonvention” avser den forsta efterfoljande dagen som 4r en Bankdag, om inte
denna dag infaller i nasta kalendermanad, i vilket fall den dagen istallet blir den forsta
foregaende dagen som &r en Bankdag.

”Belaningsgrad” avser, vid varje tidpunkt, angett som en procentsats, forhallandet mellan:

(@) den utestdende Finansiella Skuldsattningen (exklusive borgensataganden och
liknande upplagg saval som koncerninterna lan) minus likvida medel och Likvida
Investeringar; mot

(b) det sammanlagda marknadsvardet av Fastigheterna som angivet i de senast
levererade varderingarna enligt Villkoren, eller, ndr en Fastighet nyligen har
forvarvats och fram tills dess att en vérdering gors enligt Villkoren, kopeskillingen
for sadan Fastighet; och

(c) ett belopp motsvarande kostnader och utgifter som betalats i forhallande till en
pagaende vardeforbattrande investering i Fastigheterna och kostnader och utgifter
som betalats i forhallande till en vardeforbattrande investering i Fastigheterna som
avslutats sedan den senaste varderingen.

”Compliance-Intyg” avser ett intyg visentligen i det format som anges i Bilaga 2

(Compliance-Intyg) och som &r skéligen tillfredsstallande for Agenten, undertecknat av
Emittenten.
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”CSD” avser Emittentens centrala virdepappersforvarare och registerforare avseende
Obligationerna fran tid till annan; initialt Euroclear Sweden AB (organisationsnummer
556112-8074, Box 191, 101 23 Stockholm).

”Dotterbolag” betyder, i relation till varje person, varje svensk eller utldndsk juridisk
person (oavsett om den &r registrerad eller inte), som vid tillfallet &r ett dotterbolag till en
sadan person, direkt eller indirekt, som definieras i aktiebolagslagen (2005:441) med
andringar och tillagg.

”Efterfoljande Obligationer” avser varje Obligation utfirdad efter Forsta Emissionsdagen
vid ett eller flera tillfallen.

”Emissionsinstitut” avser Swedbank AB (publ), organisationsnummer 502017-7753, 105
34 Stockholm, eller annan part som ersatter det som Emissionsinstitut i enlighet med dessa
Villkor.

”Emittenten” avser Stendorren Fastigheter AB (publ), ett publikt aktiebolag instiftat under
svensk lag, med organisationsnummer 556825-4741 och registrerad adress Strandvagen 5
A, 114 51 Stockholm.

“Fastigheter” avser all fast egendom och alla tomtratter som &gs av nagot bolag i
Koncernen, frén tid till annan.

”Finansiell Skuldsattning” avser skuldsittning pa konsoliderad Koncernniva for eller
avseende:
(@) finansiering eller upptagna lan, inklusive Marknadslan;

(b) varje summa av varje forpliktelse avseende varje hyra, kop eller leasing som, i
enlighet med Redovisningsprinciperna, &r att betrakta som finansiell leasing eller
kapitalleasing (eng. capital lease);

(c) fordringar som salts eller diskonterats (dock inte fordringar som salts utan
regressratt);

(d) varje derivattransaktion (dock ska bara det aktuella marknadsvédrdet beaktas nar
vardet av nagon derivattransaktion beraknas);

(e) varje motsakringsforpliktelse avseende en garanti, remburs eller annat instrument
utfardat av en bank eller en finansiell institution;

(f)  andra transaktioner med samma kommersiella effekt som lan eller som i Gvrigt
klassificeras som lan enligt Redovisningsprinciperna; och

(g) varje forpliktelse avseende en garanti eller ett skadesloshetsatagande for sadant som
héanvisas till i punkterna (a) till (f) ovan.

”Finansieringsdokument” avser:

(@ dessa Villkor;

(b) samtliga Compliance-Intyg; och

(c) samtliga 6vriga dokument bendmnda som ett Finansieringsdokument” av Agenten
och Emittenten.

”Finansieringskostnader” avser, for en Testperiod, det sammanlagda beloppet av
rantekostnader, provision, avgifter, rabatter, premier eller kostnader avseende laneskulder,
saval betalade som upplupna, for Koncernen, inklusive alla betalningar avseende den
realiserade nettoeffekten av réntesakringar men exklusive den orealiserade effekten av
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réntesdkringar, avgifter som betalats till Agenten enligt dessa Villkor eller Agentavtalet
och orealiserade eller realiserade forluster till foljd av transaktioner i utldndska valutor.

”Force Majeure-handelse” har den betydelse som anges i Punkt 24.1.
”Forsta Emissionsdagen” avser 18 juni 2018.

”Forvaltningsresultat” avser Emittentens forvaltningsresultat enligt Emittentens senaste
reviderade arsredovisning.

”Initiala Obligationer” avser de Obligationer som emitteras pa Forsta Emissionsdagen till
det sammanlagda nominella beloppet om SEK 350 000 000.

”Inlosendag” avser det datum dé relevanta Obligationer ska losas in eller aterkopas i
enlighet med Avsnitt 9 (Inlésen och aterkop av Obligationerna).

”Innehavare” avser den person som &dr registrerad pd ett Avstdmningskonto Som
direktregistrerad &gare eller forvaltare avseende en Obligation.

”Innehavarstimma” avser ett mote bland Innehavarna som halls i enlighet med Avsnitt
16 (Innehavarstamma).

“Insolvent” avser, avseende en relevant person, att den bedoms vara insolvent eller
medger oférmaga att betala sina skulder nar de forfaller, i varje fall enligt betydelsen i 2
kap., 7-9 88 konkurslagen (1987:672) (eller dess motsvarighet i nagon annan jurisdiktion),
staller in betalningar av nagon av sina skulder eller pd grund av faktiska finansiella
svarigheter inleder forhandlingar med sina borgenarer (bortsett fran Innehavarna) i syfte att
ldgga om nagon av sina skulder (inklusive foretagsrekonstruktion enligt lag (1996:764) om
foretagsrekonstruktion (eller dess motsvarighet i nagon annan jurisdiktion) eller ar foremal
for tvangsmassig avveckling, upplosning eller likvidation.

”Justerat Nominellt Belopp” avser det Totala Nominella Beloppet minus det Nominella
Beloppet for alla Obligationer som &gs av ett Koncernbolag eller ett Narstdendebolag,
oaktat huruvida sadan person &r direktregistrerad som &gare till sddana Obligationer.

”Koncern” avser Emittenten och dess Dotterbolag fran tid till annan (varje sadant bolag
kallas ett ”Koncernbolag™).

”Kontoforande Institut” avser en bank eller annan part som dr auktoriserad att verka som
ett kontoforande institut enligt Lagen om vérdepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument och genom vilken en Innehavare har dppnat ett Avstdmningskonto
avseende sina Obligationer.

”Lagen om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument” avser
lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.

”Likvida Investeringar” (eng. Cash Equivalent Investments) avser (i) omedelbart
tillgangliga medel pa bank- eller postgirokonto och (ii) omséattningsbara skuldpapper som
innehas i kassaforvaltningssyfte, som snabbt kan realiseras och vars kreditvéardighet har
beddmits till antingen A-1 eller hdgre av Standard & Poor’s Rating Services eller F1 eller
hogre av Fitch Ratings eller P-1 eller hogre av Moody’s Investor Services Limited, eller,
om nagon bedémning inte finns tillgdnglig avseende sadana foretagscertifikat eller
skuldpapper, foretagscertifikat eller skuldpapper vars emittent har, betréffande sina
langfristiga, icke sakerstdllda och icke kreditforstarkta skulder, en likvardig
kreditvardighet.
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”Marginal” avser 4,25 procent per ar.

”Marknadslan” avser varje 1dn eller annan skuldsittning dér en entitet emitterar
foretagscertifikat, certifikat, efterstallda skuldforpliktelser, obligationer eller nagot annat
skuldinstrument (inklusive, for undvikande av missforstand, MTN-program och andra
marknadsfinansieringsprogram), under forutsattning i varje sarskilt fall att sadana
instrument och vardepapper ar eller kan bli foremal for handel pa Nasdaq Stockholm eller
pa en annan Reglerad Marknad eller pa en oreglerad men erkand marknadsplats.

”Nettofinansieringskostnader” avser Finansieringskostnaderna minus Réntefordringar
och rénta pa koncerninterna lan och kostnader for forskottshetalningar pa lan.

”Nettointékter” avser intdkter fran emissionen av Obligationerna (eller, som tillampligt,
en emission av Efterféljande Obligationer), exklusive Transaktionskostnader som ska
betalas av Emittenten i samband med emissionen av Obligationerna.

”Nettororelseintakter” avser Rorelseintikter minus Rorelsekostnader.
”Nominellt Belopp” har den betydelse som anges i Punkt 2.3.

”Noteringsfel” avser den situation dér (i) de Initiala Obligationerna inte har blivit noterade
pa Nasdagq Stockholms foretagsobligationslista (eller annan Reglerad Marknad) inom
sextio (60) kalenderdagar efter Forsta Emissionsdagen eller (ii) att Obligationerna, vid
nagot tillfalle efter sddan notering, inte langre ar noterade pa Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista (eller en annan Reglerad Marknad).

”Narstaendebolag” avser (i) en person som kontrollerar eller som star under gemensam
kontroll med Emittenten och som inte &r ett Koncernbolag, samt (ii) 6vrig person som ager
Obligationer (oaktat huruvida sddan person ar direktregistrerad som é&gare till sadana
Obligationer) och som har atagit sig gentemot ett Koncernbolag eller en person som avses i
punkt (i) att rosta for sadana Obligationer enligt instruktioner fran ett Koncernbolag eller
frén en person som avses i punkt (i). For denna definitions tillimpning betyder “kontroll”
befogenheten att, direkt eller indirekt, styra eller paverka forvaltningen eller riktlinjerna for
en entitet genom &gande av vardepapper med rostrétt, genom avtal eller pa annat satt.

”Obligation” avser skuldforbindelser, for det Nominella Beloppet och av den art som
faststélls i 1 kap., 3 8 Lagen om véardepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument, utgivna enligt och reglerade av dessa Villkor, inklusive de Initiala
Obligationerna och samtliga Efterfoljande Obligationer.

”Redovisningsprinciper” betyder allmént accepterade redovisningsprinciper, standarder
och sedvana i Sverige, inklusive internationella redovisningsstandarder (IFRS), da dessa ar
tillampliga.

”Reglerad Marknad” avser varje reglerad marknad (som definierat i direktivet
2004/39/EG om marknader for finansiella instrument).

”Rakenskapsar” avser den arliga redovisningsperioden for Koncernen.
”Ranta” avser rantan pa Obligationerna berdknad i enlighet med Punkt 8.1 till 8.3.

”Rantebestdmningsdag” avser, i forhdllande till en period for vilken en réntesats ska
bestammas, tva (2) Bankdagar fore den forsta dagen i den perioden.
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”Réntefordran” avser, betriffande den relevanta Testperioden, summan av upplupen
Ranta som ska betalas till ett bolag i Koncernen under sadan Testperiod.

’Ranteforfallodagar” avser 18 mars, 18 juni, 18 september och 18 december varje ar
eller, om en sadan dag inte 4r en Bankdag, den Bankdag som féljer av en tillampning av
Bankdagskonventionen. Den forsta Ranteforfallodagen fér Obligationerna ska vara den 18
september 2018 och den sista Ranteforfallodagen ska vara den aktuella Inlésendagen.

”Réanteperiod” avser (i) avseende den forsta Rénteperioden, perioden fran (men exklusive)
den Forsta Emissionsdagen till (och inklusive) den forsta Rénteforfallodagen, och (ii)
avseende efterfoljande Ranteperioder, perioden fran (men exklusive) en Ranteforfallodag
fram till (och inklusive) nésta efterféljande Rénteférfallodag (eller en kortare period om
relevant).

”Réntesats” avser en réintesats som dr lika med summan av (i) Marginalen och (ii)
STIBOR 3 manader.

”Rantetdckningsgrad” avser, angett som en procentsats, forhallandet mellan
Nettororelseintakter och Nettofinansieringskostnader.

”Rorelsekostnader” avser, for varje Testperiod:

(@) avgifter for allmanna nyttigheter avseende Fastigheterna (sasom elektricitet, vatten,
varme, olja, gas, avlopp, renhallning, sndskottning och sandning och andra liknande
kostnader, som tillampligt);

(b)  reparations- och underhallskostnader som inte dverstiger vad som &r nédvandigt for
att uppratthdlla den nuvarande kvaliteten pa Fastigheterna (exklusive, for
undvikande av missforstand, alla investeringskostnader);

(c)  skatter som ar direkt hanforliga till Fastigheterna (inklusive ej aterbetalbar moms och
exklusive, for undvikande av missforstand, skatt pa Koncernens nettovinst);

(d)  forsékringspremier for forsékringar avseende Fastigheterna;

(e) andra rorelsekostnader hénforliga till den dagliga verksamheten avseende
Fastigheterna som adragits vid beaktande av ansvarsfull fastighetsforvaltning, i den
man de inte tacks till fullo av den relevanta hyresgasten; och

() Koncernens allménna administrationskostnader som inte hanfor sig till en eller flera
specifika Fastigheter (for undvikande av missforstand, exklusive kostnader
forknippade med utvecklingsarbete).

”Rorelseintakter” avser, for varje Testperiod, hyresintékterna avseende Fastigheterna.

”Skriftligt Forfarande” avser det skriftliga eller elektroniska forfarandet for Innehavarnas
beslutsfattande i enlighet med Avsnitt 17 (Skriftligt Forfarande).

”Soliditet” avser, vid varje tid, Koncernens eget kapital som en andel av det sammanlagda
vardet av Totala Tillgangar (i varje fall beréknat i enlighet med Redovisningsprinciperna
och i linje med principerna for de reviderade finansiella rapporterna).

“STIBOR” avser:

(@) den tillampliga procentsats per ar som publiceras pa Nasdaq Stockholms webbplats
for faststallande av STIBOR (eller pa annan webbplats som erséatter den) per eller
cirka per klockan 11.00 pa Rantebestamningsdagen for erbjudande om insattningar i
SEK och for en period som &r jamforbar med den relevanta Ranteperioden; eller
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(b) om ingen sddan rantesats som anges i stycke (a) ovan finns tillganglig for den
relevanta Rénteperioden, den réntesats som bestdms av Emissionsinstitutet genom
interpolering mellan de tva narmsta rantesatserna pa Nasdaq Stockholms webbplats
for faststallande av STIBOR (eller pa annan webbplats som ersatter den), per eller
cirka per klockan 11.00 pa Rantebestamningsdagen for erbjudande om inséttningar i
SEK; eller

() omingen rantesats finns tillganglig for den relevanta Ranteperioden enligt stycke (b)
ovan, det aritmetiska medelvardet av rantesatserna (avrundade uppat med fyra
decimaler) som tillhandahalls Emissionsinstitutet pa dess begdran, noterade av
ledande banker péa interbankmarknaden i Stockholm som skéaligen valts ut av
Emissionsinstitutet, for insattningar om SEK 100 000 000 for den relevanta
perioden; eller

(d) om ingen notering finns tillgangligt enligt stycke (c) ovan, den réntesats som enligt
en skalig beddmning av Emissionsinstitutet bast motsvarar réntesatsen for
insattningar i SEK som erbjuds pa interbankmarknaden i Stockholm under den
relevanta perioden; och

om en sadan rantesats &r lagre an noll, ska STIBOR anses vara noll.
”Svenska Kronor” och ”SEK” avser den i Sverige officiella valutan.

”Sakerhet” avser varje inteckning, belastning, pant, pantratt, sakerhetsoverlatelse eller
annan sakerhet som sakerstaller en persons forpliktelse, eller nagot annat avtal eller
upplédgg med liknande effekt.

”Testdatum” avser 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar.
”Testperiod” avser varje tolvmanadersperiod (rullande) som avslutas vid varje Testdatum.

”Totalt Nominellt Belopp” avser det totala sammanlagda Nominella Beloppet av de
utestaende Obligationerna vid den relevanta tidpunkten.

“Totala Tillgdngar” avser, vid varje tid, summan av Koncernens tillgangar beraknade
enligt Redovisningsprinciperna och i linje med principerna for de reviderade finansiella
rapporterna.

”Transaktionskostnader” avser alla avgifter, kostnader och utgifter, stdmpel-,
registrerings- och andra skatter som Emittenten eller nadgon annan i Koncernen adragit sig i
samband med emissionen av de Initiala Obligationerna eller nagra Efterféljande
Obligationer.

”Uppsagningsgrundande Handelse” avser en hindelse eller omstindighet som
specificeras i Avsnitt 12 (Uppsagningsgrundande Handelser).

”Véasentlig Negativ Effekt” avser en visentlig negativ effekt pa (i) Koncernen som helhets
rorelse, finansiella stallning eller verksamhet, (ii) Emittentens formaga eller villighet att
fullgora sina betalnings- och andra ataganden enligt dessa Villkor eller (iii) giltigheten eller
verkstallbarheten av dessa Villkor.

"Agarforandring” avser en handelse dar;

(@) en person (férutom Kvalitena AB (publ), organisationsnummer 556527-3314) eller
flera personer som agerar tillsammans (i) blir dgare, direkt eller indirekt, eller har ratt
att rosta enligt eget gottfinnande for mer an femtio (50) procent av det totala antalet
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1.2

121

1.2.2

123

124

2.1

2.2

aktier och/eller roster i Emittenten, eller (ii) har ratt att, direkt eller indirekt, tillsatta
eller avsétta hela eller majoriteten av ledaméterna i Emittentens styrelse; eller

(o) B-aktierna i Emittenten upphor att vara noterade pa en Reglerad Marknad eller
multilateral handelsplattform (som definierat i direktiv 2004/39/EG om marknader
for finansiella instrument).

Vid tillampningen av denna definition ska ”personer som agerar tillsammans” avse flera
personer som, direkt eller indirekt, till foljd av ett avtal eller en éverenskommelse (formell
eller informell), aktivt samarbetar via forvarv av aktier i Emittenten av nagon av dem,
antingen direkt eller indirekt, for att erhalla eller konsolidera kontrollen 6ver Emittenten.

Konstruktion

Om inte nagon omstandighet indikerar annat, ska en hanvisning i dessa Villkor till:

(@)  tillgdngar” inkludera nutida och framtida egendom, intiikter och rattigheter av alla
slag;

(o) alla avtal eller instrument vara en hanvisning till ifrdgavarande avtal eller instrument,
som de fran tid till annan ar kompletterade, andrade, férnyade, utvidgade, omgjorda
eller utbytta;

(c) en “foreskrift” innefatta varje reglering, regel eller officiell foreskrift (vare sig den
har stallning som lag eller ej) av nagot statligt, mellanstatligt eller dverstatligt organ,
myndighet, avdelning eller reglerande, sjalvreglerande eller annan myndighet eller
organisation;

(d) en Uppsagningsgrundande Handelse vara pagaende om den inte har avhjalpts eller
avstatts fran att aberopas;

(e) en lagregel vara en hanvisning till ifragavarande bestammelse, som den har andrats
eller aterantagits; och

(f)  entidpunkt vara en hanvisning till Stockholmstid.

Vid bedémningen av om en grans eller en troskel som anges i SEK har uppnatts eller
overskridits, ska belopp i en annan valuta omréaknas pa basis av den vaxelkurs for sadan
valuta mot SEK fran foregdende Bankdag, som publicerats av Riksbanken pa dess
webbplats ((www).riksbank.se). Om ingen sadan kurs finns tillganglig, ska den senast
publicerade kursen anvandas istéllet.

Ett meddelande ska anses skickat genom pressmeddelande om det gors tillgangligt for
allméanheten inom Sverige pa ett snabbt och icke-diskriminerande satt.

Ingen fordrojning eller underlatenhet av Agenten eller av nagon Innehavare att utdva

nagon rattighet eller rattsmedel enligt dessa Villkor ska forsamra eller innebara ett
avstaende av nagon sadan rattighet eller rattsmedel.

Obligationernas status

Obligationerna &r utgivna i SEK och varje Obligation tillskapas av dessa Villkor.
Emittenten forbinder sig att utféra betalningar avseende Obligationerna samt att i
ovrigt agera i enlighet med och iaktta dessa Villkor.

Genom att teckna Obligationer samtycker varje ursprunglig Innehavare till att
Obligationerna ska dra nytta av och vara foremal for Finansieringsdokumenten och
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

4.1

genom att forvarva Obligationer bekréaftar varje efterfoljande Innehavare sadan
Overenskommelse.,

Det nominella beloppet for varje Obligation & 100 000 SEK (”Nominellt Belopp™).
Samtliga Initiala Obligationer emitteras mot full betalning till ett emissionspris om
100 procent av det Nominella Beloppet. Varje investerare som deltar i emissionen av
de Initiala Obligationerna maste teckna Obligationer till ett belopp uppgéaende till
minst 1 100 000 SEK.

Forutsatt att (i) ingen Uppsagningsgrundande Handelse ar pagaende eller skulle félja
av utgangen av en anstandsperiod, uppsagning, tillkomsten av nagot beslut (eller
ndgon kombination av det foregaende) eller sddan emission och (ii) ingen av de
finansiella kovenanterna i Punkt 11.9 (Finansiella Kovenanter) kommer att dvertrddas
till foljd av emissionen, kan Emittenten, vid ett eller flera tillfallen, emittera
Efterfoljande Obligationer. Efterféljande Obligationer ska dra nytta av och vara
foremal for Finansieringsdokumenten, och for undvikande av missforstand ska ISIN,
rantesatsen, det nominella beloppet och den slutliga forfallodagen for de Initiala
Obligationerna galla for de Efterfoljande Obligationerna. Priset for de Efterféljande
Obligationerna kan sattas till ett rabatterat pris eller en premie i forhallande till det
Nominella Beloppet. Det maximala totala nominella beloppet for Obligationerna (de
Initiala Obligationerna och alla Efterfoljande Obligationer) far ej &verskrida
1 000 000 000 SEK om inte samtycke inhamtats fran Innehavarna i enlighet med
Punkt 15.5(a). Varje Efterféljande Obligation ska beréttiga innehavaren till Rénta
enligt Punkt 8.1 och i dvrigt samma rattigheter som de Initiala Obligationerna.

Obligationerna utgdr Emittentens direkta, ovillkorade, icke efterstadllda och icke
sakerstallda forpliktelser och ska vid var tid ranka atminstone pari passu med
Emittentens alla andra direkta, ovillkorade, icke efterstdllda och icke sakerstallda
forpliktelser och utan nagot foretrade mellan dem.

Obligationerna ar fritt Gverlatbara, men Innehavaren kan omfattas av kop- eller
saljbegransningar avseende Obligationerna, som é&r tillampliga fran tid till annan, i
enlighet med lokala lagar som é&r tillampliga pa en Innehavare. Varje Innehavare
maste pa egen bekostnad tillse att sadana restriktioner foljs.

Inga atgarder vidtas i nagon jurisdiktion som skulle, eller ar avsedda att, tillata ett
publikt erbjudande av Obligationerna eller innehav, spridning eller distribution av
nagot dokument eller annat material hanforligt till Emittenten eller Obligationerna i
nagon annan jurisdiktion an Sverige, dar atgard for sadant syfte kravs. Varje
Innehavare maste informera sig om, och iaktta, tillampliga restriktioner avseende
overlatelse av material hanforligt till Emittenten eller Obligationerna.

Anvandning av intdkter

Emittenten ska anvanda Nettointdkterna fran emissionen av Obligationerna framst for
Koncernens forvarv, investeringar och allmanna verksamhetsandamal. Nettointakter fran
en emission av Efterféljande Obligationer ska anvédndas for Koncernens allmanna
verksamhetsandamal.

Villkor for utbetalning
Emittenten ska, senast fyra dagar fore likviddagen for de Initiala Obligationerna,

tillhandahalla Agenten de dokument och andra bevis som anges i Bilaga 1
(Foérhandsvillkor).
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4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

Agenten gor ingen granskning av de dokument som levereras enligt Punkt 4.1 utifran
Innehavarnas legala eller kommersiella perspektiv. Vidare har Agenten ratt att utga
fran att den dokumentation som levererats till Agenten enligt Punkt 4.1 ar riktig,
korrekt och komplett sdvida Agenten inte har faktisk vetskap om att sa inte ar fallet,
och Agenten ar inte skyldig att verifiera innehallet i nagra sddana dokument.

Agenten ska bekréfta till Emissionsinstitutet nar villkoren i Punkt 4.1 har fullgjorts.

Kontoforing av Obligationer

Obligationerna kommer att registreras for Innehavarna pa deras respektive
Avstamningskonton och inga fysiska Obligationer kommer att ges ut. Obligationerna
kommer foljaktligen att registreras enligt Lagen om vérdepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument. En registreringsbegdran avseende
Obligationerna ska riktas till ett Kontoférande Institut.

De som, i enlighet med Overlatelse, Sakerhet, bestammelserna i foraldrabalken
(1949:381), villkor i testamente eller gavobrev eller pa annat satt har forvarvat en
rattighet att erhalla betalning avseende en Obligation ska registrera ratten att erhalla
betalning i enlighet med Lagen om vdrdepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument.

Emittenten (och Agenten nar den har sadan ratt enligt CSD:s tillampliga regelverk)
ska vara berattigad att erhalla information fran den skuldbok avseende Obligationerna
som fors av CSD. Pa Agentens begdran ska Emittenten snarast inhamta och lamna
sadan information till Agenten.

Emissionsinstitutet ska vara beréattigat att erhalla information fran den skuldbok
avseende Obligationerna som fors av CSD, for eller i samband med ett Innehavarméte
eller ett Skriftligt Férfarande.

Emittenten ska utfarda nodvandig fullmakt till sadana personer anstallda av Agenten,
sasom meddelats av Agenten, for att sadana personer sjalvstandigt ska kunna erhalla
information direkt fran den skuldbok som fors av CSD avseende Obligationerna.
Emittenten far inte aterkalla en sadan fullmakt om inte Agenten har foreskrivit det
eller Innehavarna ger sitt tillstand.

Ratt att agera pad uppdrag av en Innehavare

Om nagon annan person an en Innehavare vill utéva nagra rattigheter enligt
Finansieringsdokumenten, maste denne erhdlla en fullmakt eller annat
behorighetsbevis fran Innehavaren, eller en sammanhangande kedja av fullmakter
eller andra behorighetsbevis, som startar med Innehavaren och som bemyndigar en
sadan person.

En Innehavare kan utfarda en eller flera fullmakter eller andra behdrighetsbevis till
tredje parter att foretrdda Innehavaren betraffande vissa eller samtliga av
Obligationerna som denne innehar. Sadant ombud kan agera sjalvstandigt enligt
Finansieringsdokumenten betraffande de Obligationer for vilka sadant ombud ar
beréttigad att foretrdda Innehavaren och kan vidare delegera sin rétt att representera
Innehavaren genom att utfarda en ytterligare fullmakt.

Agenten behover endast kontrollera innehdllet i en fullmakt eller annat
behdrighetsbevis som har lamnats till Agenten enligt Punkt 6.2, och kan férutsatta att
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

8.3

8.4

handlingen vederborligen godkénts, ar giltig, inte har aterkallats eller ersatts och att
den &r i full kraft och har full verkan, om inte annat tydligt framgar av dess innehall.

Betalningar avseende Obligationerna

Varje betalning eller aterbetalning enligt Finansieringsdokumenten, eller belopp som
forfallit avseende ett aterkop av nagra Obligationer, ska ske till sadan person som é&r
registrerad som Innehavare pa Avstamningsdagen fore en Ranteforfallodag eller annan
relevant forfallodag, eller till sddan annan person som ar registrerad hos CSD den
dagen som berattigad att erhalla den relevanta betalningen, aterbetalningen eller
aterkopsbeloppet.

Om en Innehavare, genom ett Kontoférande Institut, har registrerat att kapitalbelopp
och ranta ska deponeras pa ett visst bankkonto, kommer sddana depositioner att
genomféras av CSD pa den relevanta betalningsdagen. | annat fall kommer
betalningar att 6verféras av CSD till Innehavaren pa den adress som finns registrerad
hos CSD pa Avstamningsdagen. Skulle CSD, pa grund av forsening & Emittentens
vagnar eller pa grund av nagot annat hinder, inte kunna effektuera betalningar i
enlighet med vad som namnts, ska Emittenten tillse att sddana belopp betalas ut till de
personer som ar registrerade som Innehavare pa den relevanta Avstamningsdagen sa
snart som mojligt efter att sddant hinder avlagsnats.

Om Emittenten, pa grund av nagot hinder for CSD, inte kan gora en betalning eller
aterbetalning, kan sadan betalning eller aterbetalning skjutas upp tills dess att hindret
har avlagsnats. Ranta ska l16pa under uppskjutandet enligt Punkt 8.4.

Om betalning eller aterbetalning sker i enlighet med detta Avsnitt 7 ska Emittenten
och CSD anses ha fullgjort sin betalningsskyldighet, oberoende av om sadan
utbetalning gjordes till en person som inte hade ratt att ta emot sadant belopp.

Emittenten ska inte vara skyldig att rdkna upp nagra betalningar enligt
Finansieringsdokumenten till foljd av ndgon kallskatt, allman palaga eller liknande.

Ranta

De Initiala Obligationerna l6per med Ranta om Réntesatsen fran (men exklusive)
Forsta Emissionsdagen till (och inklusive) den relevanta Inlosendagen. Pa
Efterfoljande Obligationer ska Rénta I6pa med Réantesatsen fran (men exklusive)
Ranteforfallodagen som infaller omedelbart fore dess emission till (och inklusive) den
relevanta Inlésendagen.

Réanta 16per under en Ranteperiod. Betalning av Rénta avseende Obligationerna ska
goras pa varje Ranteforfallodag till Innehavarna avseende den foregaende
Réanteperioden.

Ranta ska beraknas pa basis av det faktiska antalet dagar i den Ranteperiod avseende
vilken betalning ska ske, dividerat med 360 (faktisk/360-dagarsbasis).

Om Emittenten inte betalar nagot belopp denne ska betala enligt dessa Villkor senast
pa forfallodagen, ska dréjsmalsranta I6pa pa det forfallna beloppet fran (men
exklusive) forfallodagen till (och inklusive) dagen for faktisk betalning med en
rantesats som ar tva (2) procentenheter hogre &n Réantesatsen. Upplupen
drojsmalsranta ska inte kapitaliseras. Ingen dréjsmalsranta utgdr da underlatenheten
att betala kan hanforas endast till Agenten eller CSD, i vilket fall Rantesatsen ska
tillampas i stallet.
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9.2

9.3

9.3.1

9.3.2

9.4

94.1

Inlésen och Aterkdp av Obligationerna

Inlosen pa forfallodagen

Emittenten ska I6sa in samtliga, men inte endast vissa, av Obligationerna i deras helhet pa
den Slutliga Inlosendagen med ett belopp per Obligation motsvarande det Nominella
Beloppet jamte upplupen men obetald Réanta. Om den Slutliga Inlésendagen inte &r en
Bankdag ska inlosen ske péa den nastféljande Bankdagen.

Emittentens kop av Obligationer

Emittenten kan, med forbehall for vad som ér tillatet enligt lag, nar som helst och till vilket
pris som helst kopa Obligationer pa marknaden eller pa annat satt. Obligationer som
innehas av Emittenten far efter Emittentens gottfinnande behallas, séljas eller makuleras av
Emittenten.

Fortida inlosen pa Emittentens begadran (kopoption)

Emittenten far l6sa in alla, men inte endast vissa, av Obligationerna i deras helhet nar som
helst, till ett belopp per Obligation som uppgar till;

(@) 102,125 procent av det Nominella Beloppet, om Obligationerna I6ses in under
en period som startar pa den dag som infaller tjugofyra (24) manader efter den
Forsta Emissionsdagen (dvs. inklusive) och som slutar pa den dag som infaller
omedelbart fore trettiotre (33) manader (dvs. exklusive) efter den Forsta
Emissionsdagen;

(b) 101,063 procent av det Nominella Beloppet, om Obligationerna ldses in under
en period som startar pa den dag som infaller trettiotre (33) manader (dvs.
inklusive) efter den Forsta Emissionsdagen och som slutar pa den Slutliga
Inlésendagen; eller

(c) 100,0 procent av det Nominella Beloppet, om Obligationerna l6ses in under en
period som startar nittio (90) dagar fére den Slutliga Inlésendagen och som
stracker sig fram till, men exklusive, den Slutliga Inlésendagen, forutsatt att
sadan inlosen finansieras genom att Emittenten emitterar ett eller flera
Marknadslan och att Innehavarna erbjuds att delta i sadana emissioner;

i varje fall jamte upplupen men obetald Rénta.

Inlosen enligt Punkt 9.3.1 ska gdras genom att Emittenten ger Innehavarna och Agenten
underréattelse darom inte mindre an femton (15) Bankdagar i forvdg. En sadan underrattelse
ar oaterkallelig men far, efter Emittentens gottfinnande, innehalla ett eller flera villkor. Vid
tidpunkten for utgangen av en sadan underrattelse och uppfyllandet av villkoren (om
sadana finns), ar Emittenten forpliktad att 16sa in Obligationerna i deras helhet med de
tillampliga beloppen.

Fortida inlosen pa grund av lagstridighet (képoption)
Emittenten far, pa ett datum som Emittenten bestammer, I6sa in alla, och inte endast vissa,
av de utestaende Obligationerna till ett belopp per Obligation motsvarande det Nominella

Beloppet jamte upplupen med obetald Ranta, om det ar eller blir lagstridigt for Emittenten
att fullgora sina skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.
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9.4.2

9.4.3

9.5

9.5.1

9.5.2

9.5.3

9.54

10
10.1

10.1.1

Emittenten ska ge underréttelse om inldsen enligt Punkt 9.4.1 senast tjugo (20) Bankdagar
efter att ha fatt faktisk kannedom om en sadan handelse som anges i sadan underrattelse
(efter vilken tid s&dan ratt ska upphora).

En underréattelse om inlésen enligt Punkt 9.4.1 &r oaterkallelig och Emittenten &r skyldig att
I6sa in Obligationerna i deras helhet till de tillimpliga beloppen pa det datum som
specificeras i sddan underréttelse.

Obligatoriskt dterkop p& grund av en Agarforindring eller ett
Noteringsfel (saljoption)

Da en Agarforandring eller ett Noteringsfel intraffar, har varje Innehavare, under en period
om trettio (30) Bankdagar fran en underrattelse frdn Emittenten om Agarférandringen eller
Noteringsfelet enligt Punkt 10.1.2, ratt att kréava att samtliga, eller enbart vissa, av dennes
Obligationer aterkops till ett pris per Obligation motsvarande 101 procent av det Nominella
Beloppet jamte upplupen men obetald Ranta (efter denna period ska sadan ratt forfalla).
Denna period far inte starta tidigare an vid intraffandet av Agarforandringen eller
Noteringsfelet (som tillampligt).

Underrattelsen fran Emittenten enligt Punkt 10.1.2 ska specificera aterkopsdatumet och
innehalla instruktioner om de atgarder som en Innehavare maste vidta om denne vill ha
sina Obligationer aterkdpta. Om en Innehavare sa begart, och om Innehavaren agerat i
enlighet med instruktionerna i underréattelsen fran Emittenten, ska Emittenten, eller en
person som utsetts av Emittenten, aterkdpa de aktuella Obligationerna och
aterkopsbeloppet ska forfalla till betalning pa det aterkopsdatum som specificerats i
underrattelsen som givits av Emittenten enligt Punkt 10.1.2. Aterképsdatumet ska infalla
inte tidigare &n fem (5) Bankdagar och inte senare an trettio (30) Bankdagar efter utgangen
av den period som refereras till i Punkt 9.5.1.

Emittenten ska uppfylla kraven i tillampliga lagar eller foreskrifter avseende vardepapper i
samband med aterkdpet av Obligationer. | den man bestammelserna i sadana lagar och
foreskrifter star i konflikt med bestammelserna i denna Punkt 9.5, ska Emittenten folja
tillampliga lagar och foreskrifter avseende vérdepapper och kommer inte anses ha brutit
mot sina skyldigheter enligt denna Punkt 9.5 pa grund av konflikten.

Obligationer aterkopta av Emittenten enligt denna Punkt 9.5 far efter Emittentens
gottfinnande behallas, séljas eller makuleras.

Information till Innehavare

Information fran Emittenten

Emittenten ska gora foljande information tillganglig for Innehavarna genom
pressmeddelande och genom att publicera informationen pa Emittentens webbsida:

(@)  sa snart den blir tillganglig, men i varje fall inom etthundratjugo (120) dagar efter
varje Rakenskapsars slut, sin reviderade konsoliderade arsredovisning for det
Rékenskapsaret;

(b)  sasnart den blir tillganglig, men i varje fall inom sextio (60) dagar efter utgangen av
varje kvartal inom Rékenskapsaret, sin oreviderade konsoliderade kvartalsrapport
eller bokslutskommuniké (sasom tillampligt);

(c) sa snart det ar praktiskt mojligt efter att ha fatt vetskap om ett forvarv eller en
overlatelse av Obligationer av ett Koncernbolag eller ett Narstdendebolag,
information avseende det sammanlagda Nominella Beloppet som &gs av
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10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.2

10.3

10.3.1

10.3.2

Koncernbolag och/eller Narstdendebolag, eller antalet Obligationer som har
annullerats av Emittenten;

(d) tillsammans med en finansiell rapport och i samband med en emission av
Efterfoljande Obligationer, ett Compliance-Intyg (dar de finansiella kovenanterna
ska beraknas pro forma, med beaktande av emissionen av de Efterféljande
Obligationerna);

(e) annan information som kravs enligt lag (2007:582) om vérdepappersmarknaden och
reglerna och foreskrifterna for den Reglerade Marknad dar Obligationerna é&r
upptagna till handel; och

()  omen Agarforandring, ett Noteringsfel eller en Uppsagningsgrundande Héndelse.

Emittenten ska omedelbart underratta Agenten (och avseende en Agarforandring eller ett
Noteringsfel, &ven Innehavarna) (i full detalj) efter att ha fatt vetskap om intraffandet av en
héndelse eller omstandighet som konstituerar en Uppségningsgrundande Héandelse, en
Agarforandring, ett Noteringsfel eller annan handelse eller omstindighet som skulle (till
foljd av utgdngen av en anstandsperiod, uppségning, tillkomsten av nagot beslut eller
nagon kombination av det foregaende) utgora en Uppsagningsgrundande Handelse, och ska
forse Agenten med sadan ytterligare information som den skaligen kan begéara skriftligen
efter mottagande av en sadan underréttelse. Om Agenten inte far sadan information, har
Agenten rétt att utga fran att ingen sadan handelse eller omstandighet existerar eller kan
forvantas intraffa, forutsatt att Agenten inte ager kdannedom om en sadan handelse eller
omsténdighet.

En underrattelse avseende en Agarforandring kan ges fore Agarforandringens intraffande,
med forbehall for att sédqn Agarforandring intraffar, om en slutgiltig éverenskommelse har
natts som innebar att en Agarforandring kommer att intréffa.

Nér finansiella rapporter och annan information gors tillganglig for Innehavarna enligt
Punkt 10.1.1, ska Emittenten skicka kopior av sadana finansiella rapporter eller annan
information till Agenten. Emittenten ska, tillsammans med de finansiella rapporterna,
overldmna ett Compliance-Intyg till Agenten, till vilket kopior av eventuella meddelanden
som har skickats till den Reglerade Marknaden dar Obligationerna &r upptagna till handel
ska bildggas.

Information fran Agenten

Agenten har rétt att ld&mna ut information till Innehavarna om alla handelser eller
omstandigheter som direkt eller indirekt rér Emittenten eller Obligationerna. Oavsett det
foregaende, kan Agenten, om den anser det vara till fordel for Innehavarnas intressen,
fordréja utlamnandet eller avsta fran att utlamna viss information annat &n betraffande en
Uppségningsgrundande Handelse som har intraffat och ar pagaende.

Publicering av Finansieringsdokument

Den senaste versionen av dessa Villkor (inklusive dokument som andrar dessa Villkor) ska
finnas tillganglig pa Emittentens och Agentens webbsidor.

De senaste versionerna av Finansieringsdokumenten ska finnas tillgdngliga for
Innehavarna pa Agentens kontor under normal kontorstid.
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11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

11.71

Generella 3taganden
Forfoganden

Emittenten ska inte genomfora, och ska tillse att inget annat Koncernbolag genomfor,
nagon enskild transaktion eller serie av transaktioner (relaterade eller inte), varken frivilligt
eller ofrivilligt, for att salja, leasa, overlata eller annars forfoga over samtliga eller en
vasentlig del av Koncernens tillgangar eller verksamheter, da det ar skaligen sannolikt att
sadant forfogande kommer ha en negativ effekt pa Emittentens forméga att fullgora sina
skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten.

Fusioner

Emittenten ska inte genomfora, och ska tillse att inget Koncernbolag genomfor, nagon
sammanslagning, uppdelning, fusion eller konsolidering, sdvida det inte ar (i) mellan
Koncernbolag (annat &n Emittenten), eller (ii) mellan Emittenten och ett Koncernbolag,
forutsatt att Emittenten &ar det 6vertagande bolaget.

Verksamhetsforandring

Emittenten ska tillse att inga vésentliga forandringar goérs avseende den allménna
karaktaren av Koncernen som helhets verksamhet, sdsom den bedrivs pa dagen for
undertecknandet av dessa Villkor.

Pari Passu-ranking

Emittenten ska tillse att dess skyldigheter enligt dessa Villkor vid varje tillfalle ranka
atminstone pari passu med Emittentens Ovriga icke efterstdllda och icke sakerstallda
forpliktelser, forutom de forpliktelser som dger foretrade enligt tvingande allmant
tillampliga lagar.

Underhadll av Fastigheter

Emittenten ska halla, och ska tillse att varje Koncernbolag haller, Fastigheterna i gott
skick, med forbehall for normalt slitage och i enlighet med normal marknadspraxis, och i
ett sadant skick som majliggor for varje Koncernbolag som ager en Fastighet att i allt
vasentligt félja tillampliga lagar och foreskrifter.

Forsakring

Emittenten ska ha, och ska tillse att varje Koncernbolag har, forsakring for Fastigheterna i
den omfattning som ar sedvanligt for liknande fastigheter pa den svenska marknaden, hos
en eller fler val ansedda forsékringsgivare. Forsakringsskyddet ska, bland annat, omfatta
fullvérdes- och ansvarsforsakring.

Utdelningar

Emittenten och &vriga Koncernbolag far endast tillkdnnage, genomféra eller betala
utdelning, avgift, vederlag eller annan vérdedverforing (eller ranta pa obetald utdelning,
avgift, vederlag eller annan vardedverforing) (oavsett kontant eller i natura) pa eller
avseende sitt aktiekapital hanforligt till stamaktier (eller ndgon form av aktiekapital som
kan hanforas till stamaktier) (en ”Vardedverforing”) upp till ett sammanlagt belopp, for
varje Rakenskapsar, som motsvarar femtio (50) procent av Forvaltningsresultatet (efter
avdrag for skatt berdknat pa en skattesats om 22 procent). Oaktat detta far ett
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11.7.2

11.8

11.9
1191
11.9.2
11.9.3

1194

11.10

11.10.1

11.10.2

12

Koncernbolag (bortsett fran Emittenten) alltid genomfora Vardedverforingar till andra
Koncernbolag.

Emittenten far alltid tillkdnnage, genomfora eller betala utdelning, avgift, vederlag eller
annan vardeoverforing (eller ranta pa obetald utdelning, avgift, vederlag eller annan
vardedverforing) (oavsett kontant eller i natura) pa eller avseende sitt aktiekapital
hanforligt till preferensaktier (eller nagon form av aktiekapital som kan hanforas till
preferensaktier).

Vardering

Emittenten ska tillse att en vérdering av Fastigheterna upprattas av en val ansedd extern
fastighetsvarderingsman varje Rékenskapsar.

Sadan vardering ska overlamnas till Agenten pa dess begaran om Agenten har anledning
att tro att uppgifterna i det senaste Compliance-Intyget ar oriktiga.

Finansiella kovenanter

Réntetackningsgraden ska inte vara lagre an 1.75:1.

Soliditeten ska inte vara lagre &n 25 procent vid varje tillfalle.
Belaningsgraden ska inte 6verskrida 70 procent vid nagot tillfalle.

De finansiella kovenanterna i Punkterna 11.9.1, 11.9.2 och 11.9.3 ovan ska matas fran och
med den Forsta Emissionsdagen och testas pa varje Testdatum (med forsta Testdatum den
30 juni 2018), och avseende Réntetackningsgraden, for den relevanta Testperioden.

Upptagande till handel

Emittenten avser att notera Obligationerna pa Nasdag Stockholms foretagsobligationslista
inom trettio (30) kalenderdagar efter den Forsta Emissionsdagen och ska tillse att (i) de
Initiala Obligationerna noteras pa Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista eller, om
sadant upptagande till handel inte & majligt att erhalla eller bibehalla, upptas till handel pa
en annan Reglerad Marknad inom tolv (12) manader fran den Forsta Emissionsdagen, (ii)
Efterfoljande Obligationer noteras pa Nasdaq Stockholms foretagsobligationslista inom
tjugo (20) dagar efter emissionen av sadana Efterféljande Obligationer, med forbehall att
om sadant datum skulle infalla fore noteringen av de Initiala Obligationerna, ska de
Efterfoljande Obligationerna noteras tillsammans med de Initiala Obligationerna, och (iii)
Obligationerna, sedan de upptagits till handel pa Nasdag Stockholms
foretagsobligationslista eller annan Reglerad Marknad, forblir noterade darpa sa lange
nagon Obligation ar utestdende (dock med beaktande av den relevanta Reglerade
Marknadens och CSD:s regler och foreskrifter (som andrade fran tid till annan) som
forhindrar handel i Obligationerna i ndra samband med inldsen av Obligationerna).

Efter upptagande till handel ska Emittenten vidta alla atgarder som aligger den for att
bibehalla noteringen sa lange nagra Obligationer ar utestdende, men inte langre an till och
med den sista dagen som noteringen, i enlighet med den Reglerade Marknadens och CSD:s
foreskrifter, kan fortga.

Uppsdgningsgrundande Handelser

Samtliga handelser eller omstandigheter som regleras i Punkt 12.1 till 12.10 utgdr en
Uppségningsgrundande Handelse.
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12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

126.1

Utebliven betalning

Emittenten  underlater att erligga ett belopp pa dess forfallodag enligt
Finansieringsdokumenten, om inte underlatenheten att betala:

(a) arorsakad av ett tekniskt eller administrativt fel; och
(b)  avhjalps inom fem (5) Bankdagar fran och med forfallodagen.

Ovriga &taganden

Emittenten eller ndgon annan person (férutom Agenten) underlater att folja en
bestammelse eller ett villkor i de Finansieringsdokument till vilket det &r part (forutom de
villkor som hanvisas till i Punkt 12.1 ovan), om inte underlatenheten:

(@) gar att avhjalpa; och

(b)  &r avhjélpt inom tio (10) Bankdagar av det tidigaste av Agentens underrattelse och
att Emittenten blivit medveten om det bristande fullgérandet.

Oriktiga uppgifter

Uppgifter eller pastaenden som lamnats eller som anses ha lamnats av ett Koncernbolag i
Finansieringsdokumenten eller nagot annat dokument levererat av eller for ett
Koncernbolags rakning i samband med ett Finansieringsdokument &r eller visar sig ha varit
vasentligen felaktigt eller missvisande nér de lamnades eller anses ha lamnats.

Omojlighet eller olaglighet

Det ar eller blir oméjligt eller olagligt for ett Koncernbolag att fullgéra nagot av sina
ataganden enligt Finansieringsdokumenten, eller ett Finansieringsdokument ar inte, eller
upphor att vara, lagligt, giltigt, bindande och verkstallbart och sadant upphérande ensamt
eller sammantaget har en vasentligen negativ paverkan pa Innehavarnas intressen enligt
Finansieringsdokumenten.

Insolvens
Nagot Koncernbolag ér, eller anses enligt tillamplig lag vara, Insolvent.
Insolvensforfaranden

Bolagsrattslig atgard, domstolsprocess eller annat forfarande vidtas avseende:

(@) betalningsinstéllelse, betalningsanstand, avveckling, likvidation, uppldsning eller
foretagsrekonstruktion (genom frivillig uppgorelse, ackord eller annat) av nagot
bolag i Koncernen, annat &n en likvidation eller foretagsrekonstruktion av ett
Koncernbolag som inte ar Emittenten och som Koncernbolaget trétt in i nar det var
solvent;

(b) forordnande av en likvidator, konkursforvaltare, forvaltare eller annan liknande
befattningshavare fér nagot bolag i Koncernen eller nagon av dess tillgangar, annat
an i samband med en likvidation eller foretagsrekonstruktion av ett Koncernbolag
som inte ar Emittenten och som Koncernbolaget tratt in i ndr det var solvent; eller

(c) verkstallighet av Sékerhet Gver ett Koncernbolags tillgangar, eller ett likartat
forfarande eller atgard som vidtas i nagon jurisdiktion, om vardet av sddan Sakerhet
Overstiger 25 000 000 SEK (eller motsvarande varde i annan valuta);
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12.6.2

12.7

12.8

12.9

12.10

13

13.1

13.2

Punkt 12.6.1 ska inte géalla ndgon bolagsrattslig atgard, domstolsprocess eller annat
forfarande eller atgard som vidtas och som ar obefogad eller utan grund och som upphévs,
stalls in eller avvisas inom trettio (30) dagar fran inledandet.

Borgendrsprocess

Expropriation, kvarstad, beslag, utméatning eller verkstallighet, eller en likartad process i
nagon jurisdiktion, som paverkar ett Koncernbolags tillgdngar med sammanlagt vérde av
25 000 000 SEK, och som inte upphévs inom fyrtiofem (45) kalenderdagar.

Cross-default/-acceleration

Emittentens eller nagot Koncernbolags Finansiella Skuldsattning betalas inte pa
forfallodagen och inte heller inom nagon ursprungligen tillamplig anstandsperiod, eller
forklaras forfalla till betalning som ett resultat av en uppséagningsgrundande héndelse
(oavsett hur sadan beskrivs), eller ett atagande avseende ett Koncernbolags Finansiella
Skuldséttning héavs eller skjuts upp av en borgendr som ett resultat av en
uppsagningsgrundande handelse (oavsett hur sadan beskrivs), dock att ingen
Uppségningsgrundande Handelse kommer att intraffa om det sammanlagda beloppet
avseende den Finansiella Skuldséttningen understiger 25 000 000 SEK (eller motsvarande
varde i annan valuta).

Fortsadttning av verksamheten

Nagot Koncernbolag upphor tillfalligt eller permanent att bedriva (eller hotar att tillfalligt
eller permanent upphora att bedriva) hela eller en vésentlig del av sin verksamhet, férutom
om detta beror pa en tillaten fusion, uppdelning eller forfogande enligt dessa Villkor och
under forutsattning att, avseende ett upphérande av verksamheten i ett annat Koncernbolag
an Emittenten, sadant upphorande sannolikt kommer ha en Vasentlig Negativ Effekt.

Noteringsdréjsmal

De Initiala Obligationerna har inte upptagits till handel pd Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista eller, om sadant upptagande till handel ar omgjlig att erhalla eller
bibehalla, upptagits till handel pa en annan Reglerad Marknad inom tolv (12) manader fran
den Forsta Emissionsdagen.

Uppsagning av Obligationerna

Agenten far, vid en Uppsagningsgrundande Handelse och sa ldnge sadan
Uppsagningsgrundande Handelse ar pagaende, och ska efter ett skriftigt krav fran en
(eller flera) Innehavare som representerar minst femtio (50) procent av Justerat
Nominellt Belopp (sadant krav kan endast med giltighet framstéllas av en person som
ar en Innehavare pa Bankdagen omedelbart efter den dag kravet tas emot av Agenten
och ska, om det framstalls av flera Innehavare, framstdllas av dem gemensamt) eller
efter en instruktion som lamnats i enlighet med Punkt 13.4, & Innehavarnas vagnar (i)
genom att underrdtta Emittenten, forklara samtliga, men inte endast vissa, av de
utestaende Obligationerna forfallna till betalning tillsammans med andra belopp som
ar forfallna till betalning enligt Finansieringsdokumenten, omedelbart eller vid sadant
senare datum som Agenten beslutar, och (ii) utdva vissa eller alla sina réttigheter,
rattsmedel, behdrigheter och gottfinnanden enligt Finansieringsdokumenten.

Agenten far inte sdga upp Obligationerna i enlighet med Punkt 13.1 med hénvisning
till en sarskild Uppsagningsgrundande Handelse om den inte langre ar pagaende eller
om det har beslutats, pd en Innehavarstimma eller genom Skriftligt Forfarande, att
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13.3

13.4

13.5

13.6

14

14.1

avsta fran ratten att gora ansprak avseende sadan Uppséagningsgrundande Handelse
(tillfalligt eller permanent).

Agenten ska informera Innehavarna om en Uppségningsgrundande Handelse inom fem
(5) Bankdagar fran det datum da Agenten fick faktisk kannedom om att en
Uppséagningsgrundande Handelse intraffat och ar pagdende. Agenten ska, inom tjugo
(20) Bankdagar fran det datum da Agenten fick faktisk kdnnedom om att en
Uppsagningsgrundande Handelse intraffat och dr pagaende, besluta om Obligationerna
ska sdgas upp. Om Agenten beslutar att inte sdga upp Obligationerna, ska Agenten
snarast mojligt inhamta instruktioner fran Innehavarna i enlighet med Avsnitt 15
(Beslut av Innehavare). Agenten ska alltid ha ratt att ta den tid som kravs for att
Overvéga om en intraffad handelse utgor en Uppségningsgrundande Héandelse.

Om Innehavarna instruerar Agenten att sdga upp Obligationerna, ska Agenten
omedelbart forklara Obligationerna forfallna till betalning och vidta sadana atgarder
som, enligt Agenten, kan vara nodvandiga eller onskvdrda for att verkstdlla
Innehavarnas rattigheter enligt Finansieringsdokumenten, savida inte den relevanta
Uppsagningsgrundande Handelsen inte langre ar pagaende.

Om ratten att sdga upp Obligationerna baseras pa ett domstolsheslut eller ett
myndighetsbeslut erfordras inte att beslutet har vunnit laga kraft eller att tiden for
Overklagande har I6pt ut for att uppsagningsgrund ska anses foreligga.

Om Obligationerna forklaras forfallna till betalning i enlighet med detta Avsnitt 13,
ska Emittenten l6sa in samtliga Obligationer med ett belopp per Obligation
motsvarande det inlésenbelopp som specificeras i Punkt 9.3 (Fortida inlosen pa
Emittentens begéran (kopoption)) sasom tillampligt vid beaktande av nar uppsagning
sker.

Fordelning av Intakter

Samtliga  betalningar ~ fran  Emittenten  avseende  Obligationerna  och
Finansieringsdokumenten till féljd av en uppséagning av Obligationerna i enlighet med
Avsnitt 13 (Uppsédgning av Obligationerna) ska fordelas i féljande prioritetsordning, i
enlighet med Agentens instruktioner:

(a) for det forsta, i eller mot betalning pro rata av (i) alla obetalda avgifter, kostnader,
utgifter och ersattningar som ska betalas av Emittenten till Agenten enligt
Agentavtalet eller Finansieringsdokumenten (annat an skadesloshetsataganden
lamnade for ansvar gentemot Innehavare), (ii) andra kostnader, utgifter och
ersattningar relaterade till uppsdgningen av Obligationerna eller beskyddandet av
Innehavarnas rattigheter som Agenten kan ha adragit sig, (iii) alla kostnader som
Agenten har adragit sig for externa experter och som inte har ersatts av Emittenten
enligt Punkt 19.2.5, och (iv) alla kostnader och utgifter som Agenten har adragit sig
avseende en Innehavarstimma eller ett Skriftligt Forfarande och som inte har ersatts
av Emittenten enligt Punkt 15.13;

(b)  for det andra, i eller mot betalning pro rata av upplupen men obetald Réanta pa
Obligationerna (Réanta som ar forfallen sedan en tidigare Ranteforfallodag ska
betalas fore Ranta som forfaller pa en senare Réanteforfallodag);

(c) for det tredje, i eller mot betalning pro rata av obetalda kapitalbelopp enligt
Obligationerna, och

(d) for det fjarde, i eller mot betalning pro rata av andra kostnader eller obetalda
utestaende belopp enligt Finansieringsdokumenten.
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14.2

14.3

14.4

15

15.1

15.2

15.3

154

Eventuella 6verskjutande medel efter fordelningen av intakter i enlighet med styckena (a)
till (d) ovan ska betalas till Emittenten.

Om en Innehavare eller annan part har betalat ndgra avgifter, kostnader, utgifter eller
ersattningar som hanvisas till i Punkt 14.1(a), ska sadan Innehavare eller annan part ha
ratt till erséttning i form av en motsvarande fordelning i enlighet med Punkt 14.1(a).

Medel som Agenten erhaller (direkt eller indirekt) i samband med uppsdgning av
Obligationerna utgor redovisningsmedel och maste forvaras pa ett separat
rantebarande konto a Innehavarnas och de évriga berérda parternas vagnar. Agenten
ska ombesorja utbetalningar av sadana medel i enlighet med detta Avsnitt 14, sa snart
det ar rimligen genomférbart.

Om Emittenten eller Agenten ska gora en utbetalning enligt detta Avsnitt 14, ska
Emittenten eller Agenten, som tillampligt, meddela Innehavarna om varje sadan
betalning minst femton (15) Bankdagar innan betalningen sker. Sddant meddelande
ska ange Avstamningsdagen, betalningsdagen och det belopp som ska betalas. Oavsett
det foregaende, ska Avstamningsdagen i Punkt 7.1 tillampas for eventuell forfallen
men obetald Rénta.

Beslut av Innehavare

En begaran fran Agenten om ett beslut av Innehavarna i ett arende avseende
Finansieringsdokumenten ska (enligt Agentens val) behandlas pa en Innehavarstamma
eller genom ett Skriftligt Férfarande.

En begdran av Emittenten eller en Innehavare (eller flera Innehavare) som
representerar minst tio (10) procent av Justerat Nominellt Belopp (sadan begéran kan
endast med giltighet framstallas av en person som ar en Innehavare pa Bankdagen
omedelbart efter den dag begdran tas emot av Agenten och ska, om den framstélls av
flera Innehavare, framstéllas av dem gemensamt) om ett beslut av Innehavarna i ett
arende som ror Finansieringsdokumenten ska stallas till Agenten och behandlas pa en
Innehavarstamma eller genom ett Skriftligt Foérfarande, enligt vad Agenten
bestammer. Den person som begar beslutet kan foresla formen for beslutsfattande,
men om det enligt Agentens uppfattning ar lampligare att ett drende behandlas pa en
Innehavarstamma &n genom Skriftligt Forfarande, ska det behandlas pa en
Innehavarstdmma.

Agenten far avsta fran att sammankalla en Innehavarstamma eller inleda ett Skriftligt
Forfarande om (i) det foreslagna beslutet maste godkannas av nagon person utover
Innehavarna och sadan person har informerat Agenten om att ett godkdnnande inte
kommer att ges, eller (ii) det foreslagna beslutet inte &r forenligt med tillamplig lag.

Endast en person som &r, eller som har forsetts med fullmakt eller annat
behdrighetsbevis enligt Avsnitt 6 (Rétt att agera pa uppdrag av en Innehavare) fran en
person som ar, registrerad som Innehavare:

(@) pa Avstamningsdagen fore dagen for Innehavarstaimman, i frdga om en
Innehavarstamma, eller

(b)  pa den Bankdag som anges i meddelandet enligt Punkt 17.3, i fraga om ett Skriftligt
Forfarande,

har rétt att utdva rostratt som Innehavare vid sadan Innehavarstamma eller genom sadant
Skriftligt Forfarande, under forutsttning att de relevanta Obligationerna &r inkluderade i
definitionen av Justerat Nominellt Belopp.
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15.5

15.6

15.7

15.8

Foljande drenden ska krava samtycke fran Innehavare som representerar minst sjuttio
(70) procent av det Justerade Nominella Beloppet for vilket Innehavare rostar pa ett
Innehavarmote eller for vilket Innehavare svarar i ett Skriftligt Forfarande i enlighet
med instruktioner lamnade enligt Punkt 17.3:

(@) emission av eventuella Efterféljande Obligationer, om det totala nominella beloppet
for Obligationerna Gverstiger, eller om sadant utfirdande skulle medféra att det
totala nominella boloppet for Obligationerna vid nagot tillfalle Gverstiger, 1 000 000
000 SEK (for undvikande av tvivel, for vilket samtycke ska krévas vid varje tillfalle
sadana Efterféljande Obligationer emitteras);

(b)  enandring av villkoren i ndgon av punkt 2.1 och punkterna 2.5 till 2.7;

(c)  en reduktion av premien som betalas vid inlésen eller aterkdp av nagon Obligation i
enlighet med avsnitt 9 (Inlésen och Aterkop av Obligationerna);

(d) enandring av Réntesatsen eller det Nominella Beloppet;

(e) enandring av villkoren for fordelning av intakter som anges i avsnitt 14 (Fordelning
av Intakter);

() en andring av villkoren som reglerar kraven for Innehavares samtycke som anges i
detta Avsnitt 15;

(g) ett byte av emittent (savida det inte tillats enligt dessa Villkor), en utvidgning av
Obligationernas 16ptid eller eventuella forseningar av forfallodagen for betalning av
kapitalbelopp eller ranta avseende Obligationerna;

(h) ett obligatoriskt utbyte av Obligationerna mot andra vardepapper; och

(i)  fortida inlosen av Obligationerna, med undantag for uppséagning av Obligationerna i
enlighet med Avsnitt 13 (Uppséagning av Obligationerna) eller som annars tillats
eller kravs enligt dessa Villkor.

Varje fraga som inte omfattas av Punkt 15.5 kraver samtycke fran Innehavare som
representerar mer dn femtio (50) procent av det Justerade Nominella Beloppet for
vilket Innehavare rostar pa ett Innehavarméte eller for vilket Innehavare svarar i ett
Skriftligt Forfarande i enlighet med instruktioner lamnade enligt Punkt 17.3. Detta
inkluderar, men ar inte begransat till, andring av eller avstaende fran villkor i nagot
Finansieringsdokument, som inte kraver en stérre majoritet (annat an en dndring som
ar tillaten enligt Punkt 18.1 (a) eller (c)), och en uppsagning av Obligationerna.

Beslutsforhet vid en Innehavarstdimma eller avseende ett Skriftligt Forfarande
foreligger endast om en Innehavare (eller flera Innehavare) som representerar minst
femtio (50) procent av det Justerade Nominella Beloppet vid ett drende enligt Punkt
15.5, och annars tjugo (20) procent av det Justerade Nominella Beloppet:

(@ om vid en Innehavarstdmma, deltar vid stdmman personligen eller genom
telefonkonferens (eller nédrvarar genom vederbdrligen behoriga foretradare eller
annars rostar utan att narvara); eller

(o)  om vid ett Skriftligt Forfarande, svarar pa begaran;

Om beslutsforhet inte foreligger vid en Innehavarstamma eller i fraga om ett Skriftligt
Forfarande, ska Agenten eller Emittenten sammankalla en andra Innehavarstamma (i
enlighet med Punkt 16.1) eller initiera ett andra Skriftligt Forfarande (i enlighet med
Punkt 17.1), som tillampligt, forutsatt att det relevanta forslaget inte har atertagits av
den/de person(er) som initierade forfarandet for Innehavarnas samtycke. Kraven for
beslutsforhet i Punkt 15.7 ska inte tillampas pa en sadan andra Innehavarstamma eller
Skriftligt Forfarande.
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15.9

15.10

15.11

15.12

15.13

15.14

15.15

16

16.1

16.2

Varje beslut som utvidgar eller 6kar skyldigheterna for Emittenten eller Agenten, eller
begransar, minskar eller utslacker rattigheter eller formaner for Emittenten eller
Agenten, enligt Finansieringsdokumenten, ar forbehallna samtycke av Emittenten eller
Agenten, som tillampligt.

En Innehavare som innehar mer an en Obligation behdver inte anvénda alla sina roster
eller avge alla roster som Innehavaren ar berattigad till p& samma satt och kan efter
eget gottfinnande anvanda eller avge endast vissa roster.

Emittenten far inte, direkt eller indirekt, erlagga eller orsaka erlaggande av betalning
till eller till forman for nagon Innehavare for eller som ett incitament till nagot
samtycke enligt dessa Villkor, sdvida inte sadan ersattning erbjuds till samtliga
Innehavare som lamnar samtycke vid den relevanta Innehavarstimman eller genom ett
Skriftligt Forfarande inom den tidsperiod som géller for ersattningen att betalas eller
tidsperioden for svar i det Skriftliga Forfarandet, som tillampligt.

Ett &rende som beslutats vid en behoérigen sammankallad och genomférd
Innehavarstamma eller genom ett Skriftligt Forfarande &r bindande for samtliga
Innehavare, oavsett om de narvarat eller representerats vid Innehavarstimman eller
har svarat i det Skriftliga Férfarandet. Innehavare som inte har antagit eller rostat for
ett beslut ska inte hallas ansvariga for eventuell skada som detta kan orsaka andra
Innehavare.

Alla kostnader och utgifter som Emittenten eller Agenten adragit sig i syfte att
sammankalla en Innehavarstamma eller i syfte att genomféra ett Skriftligt Forfarande,
inklusive rimligt arvode till Agenten, ska betalas av Emittenten.

Om ett beslut ska fattas av Innehavarna i en fraga som ror Finansieringsdokumenten,
ska Emittenten snarast pa begaran av Agenten tillhandahalla Agenten ett intyg som
anger antalet Obligationer som innehas av Koncernbolag eller (savitt kant av
Emittenten) Narstaendebolag, oavsett om sadan person ar direktregistrerad som &agare
av sadana Obligationer. Agenten ansvarar inte for riktigheten i ett sadant intyg och ar
inte pa annat sétt ansvarig for att avgéra om en Obligation ags av ett Koncernbolag
eller ett Narstaendebolag.

Information om beslut fattade vid en Innehavarstamma eller genom ett Skriftligt
Forfarande ska snarast skickas genom meddelande till Innehavarna och publiceras pa
Emittentens och Agentens webbplatser, forutsatt att underlatelse att gora detta inte ska
gora nagot fattat beslut eller uppnatt rostningsresultat ogiltigt. Protokollet fran den
relevanta Innehavarstamman eller Skriftliga Forfarandet ska pa begaran av en
Innehavare skickas till denne av Emittenten eller Agenten, som tillampligt.

Innehavarstamma

Agenten ska sammankalla en Innehavarstamma sa snart som det ar praktiskt mojligt
och i varje fall senast tio (10) Bankdagar efter mottagandet av en giltig begaran fran
Emittenten eller (en eller flera) Innehavare (eller vid sadant senare datum som kan
vara nddvandigt av tekniska eller administrativa skél) genom att skicka en upplysning
om detta till varje person som &r registrerad som Innehavare pa Avstamningsdagen.

For det fall Emittenten Onskar ersdtta Agenten kan Emittenten sammankalla en
Innehavarstdmma i enlighet med Punkt 16.1 med en kopia till Agenten. Efter en
begaran fran Innehavarna enligt Punkt 19.4.3, ska Emittenten senast fem (5)
Bankdagar efter mottagandet av en sadan begaran (eller vid sadant senare datum som
kan vara nodvandigt av tekniska eller administrativa skdl) sammankalla en
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16.3

16.4

16.5

17

17.1

17.2

17.3

17.4

18

18.1

Innehavarstdmma i enlighet med Punkt 16.1. Emittenten ska informera Agenten innan
en kallelse till Innehavarstamma déar det foreslas att Agenten ska ersattas skickas ut,
och ska, pad Agentens begaran, bildgga information fran Agenten tillsammans med
kallelsen.

Kallelse enligt Punkt 16.1 ska omfatta (i) tidpunkt for motet, (ii) plats for motet, (iii)
dagordning for motet (inklusive varje begaran om beslut av Innehavarna), (iv) dag
som en person maste vara en Innehavare for att utdva Innehavares rattigheter pa
Innehavarstdmman och (v) ett fullmaktsformuldr. Endast &renden som upptagits i
kallelsen far beslutas om vid Innehavarstamman. Uppstalls det krav pa féranmalan
fran Innehavarna for att delta vid Innehavarstimman ska sadant krav framga av
kallelsen.

Innehavarstamman ska hallas tidigast tio (10) Bankdagar och senast tjugo (20)
Bankdagar efter kallelsen.

Utan att andra eller gora tillagg till dessa Villkor far Agenten féreskriva sadana
ytterligare bestdmmelser betrédffande sammankallandet och genomférandet av en
Innehavarstamma som Agenten finner lampliga. Sadana regler kan innefatta en
mojlighet for Innehavare att rosta utan att narvara vid métet personligen.

Skriftligt Forfarande

Agenten ska inleda ett Skriftligt Forfarande sa snart det ar praktiskt mojligt och i varje
fall senast tio (10) Bankdagar efter mottagandet av en giltig begaran fran Emittenten
eller (en eller flera) Innehavare (eller vid sadant senare datum som kan vara
nodvéndigt av tekniska eller administrativa skal) genom att skicka ett meddelande till
varje sadan person som ar registrerad som Innehavare pa Avstamningsdagen
foregaende den dag da meddelandet skickas.

Om Emittenten vill byta ut Agenten, kan Emittenten skicka ett meddelande i enlighet
med Punkt 17.1 till varje Innehavare med kopia till Agenten.

Ett meddelande i enlighet med Punkt 17.1 ska omfatta (i) varje begdran om ett beslut
av Innehavarna, (ii) en beskrivning av skélen for varje begdran, (iii) angivelse av den
Bankdag pa vilken en person maste vara registrerad som Innehavare for att aga ratt att
utdva rostratt, (iv) instruktioner och anvisningar om var ett formular finns for att svara
pa begéran (sadant formular ska inkludera en majlighet att rosta ja eller nej for varje
begédran) samt ett fullmaktsformuldr, och (v) den angivna tidsperioden inom vilken
Innehavaren maste svara pa begaran (sadan tidsperiod ska vara minst tio (10)
Bankdagar fran meddelandet enligt Punkt 17.1). Om rdstningen ska ske elektroniskt,
ska instruktioner for sadan rostning inkluderas i meddelandet.

Nar erforderlig samtyckesmajoritet av det totala Justerade Nominella Beloppet i
enlighet med Punkterna 15.5 och 15.6 har mottagits i ett Skriftligt Forfarande, ska det
relevanta beslutet anses antaget enligt Punkt 15.5 eller 15.6, i forekommande fall,
aven om tidsperioden for svar i det Skriftliga Forfarandet annu inte har gatt ut.

Andringar och Avstdenden
Emittenten och Agenten (som agerar pa uppdrag av Innehavarna) kan komma 6verens

om att andra dessa Villkor eller avsta fran en bestammelse Finansieringsdokumenten,
forutsatt att:
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18.2

18.3

18.4

19

19.1

19.11

19.1.2

19.1.3

19.14

19.15

(@) sadan andring eller sadant avstaende, enligt Agentens bedomning, inte &r till skada
for Innehavarnas intressen;

(b) sadan andring eller sadant avstaende enbart gors i syfte att korrigera uppenbara fel
och misstag;

(c) sadan andring eller sadant avstaende kravs enligt tillamplig lag, domstolsbeslut eller
ett beslut av en relevant myndighet; eller

(d) sadan andring eller sdant avstadende vederborligen har godkants av Innehavarna i
enlighet med Avsnitt 15 (Beslut av Innehavare).

Samtycke fran Innehavarna ar inte nodvandigt for att godkéanna sjalva utformningen
av nagon andring av Finansieringsdokumenten. Det ar tillrackligt om sadant samtycke
godkanner andringens innehall.

Agenten ska omgdende informera Innehavarna om eventuella &ndringar eller
avstdenden i enlighet med Punkt 18.1, och ange den dag fran vilken andringen eller
avstaendet ska galla, och tillse att eventuella andringar av Finansieringsdokumenten
publiceras pa det satt som anges i Punkt 10.3 (Publicering av Finansieringsdokument).
Emittenten ska tillse att eventuella &andringar av Finansieringsdokumenten
vederborligen registreras hos CSD och varje annan relevant organisation eller
myndighet.

En éandring av Finansieringsdokumenten far verkan den dag som bestams pa
Innehavarstamman, i det Skriftliga Forfarandet eller av Agenten, i férekommande fall.

Utseende och utbyte av Agenten

Utseende av Agenten

Genom att teckna Obligationer, utser varje ursprunglig Innehavare Agenten att agera som
dess agent i alla fragor som ror Obligationerna och Finansieringsdokumenten, och
bemyndigar Agenten att foretrada denne (utan att forst behdva inhdmta samtycke, om inte
ett sadant samtycke uttryckligen kravs enligt dessa Villkor) i domstols- eller
skiljeforfaranden som ror Innehavarens Obligationer. Genom att forvarva Obligationer,
bekraftar varje efterféljande Innehavare sadan utnamning av och bemyndigande for
Agenten att foretrada denne.

Agenten agerar inte som radgivare (varken juridisk, finansiell eller annan) till Innehavarna.

Varje Innehavare ska omedelbart pa begaran tillhandahalla Agenten sadana dokument,
inklusive en skriftlig fullmakt eller annat behérighetsbevis (med enligt Agenten
tillfredsstallande form och innehall), som Agenten anser nddvandiga for att Agenten ska
kunna utbva sina rattigheter och/eller utféra sina  forpliktelser  enligt
Finansieringsdokumenten. Agenten &r inte skyldig att foretrdda en Innehavare som inte
uppfyller en sadan begaran.

Emittenten ska omgaende pa begaran forse Agenten med dokument och annat bistand (med
for Agenten tillfredsstallande form och innehall) som Agenten anser nodvandiga for att
Agenten ska kunna utbva sina rattigheter och/eller utféra sina forpliktelser enligt
Finansieringsdokumenten.

Agenten dr beréttigad till arvode for sitt arbete och till ersattning for kostnader, forluster
och ersattningar pa de villkor som anges i Finansieringsdokumenten och i Agentavtalet,
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19.1.6

19.2

19.2.1

19.2.2

19.2.3

19.24

19.25

19.2.6

19.2.7

19.2.8

och Agentens skyldigheter som Agent enligt Finansieringsdokumenten &r villkorade av
vederborlig betalning av sadana arvoden och erséttningar.

Agenten kan vara agent eller forvaltare (eng. trustee) for flera emissioner av vardepapper
utgivna av eller i relation till Emittenten och 6vriga Koncernbolag oavsett potentiella
intressekonflikter.

Utseende av Agenten

Agenten ska foretrdda Innehavarna i enlighet med Finansieringsdokumenten. Agenten ar
inte ansvarig for innehallet, den lagliga giltigheten, det vederborliga genomforandet eller
verkstallbarheten av Finansieringsdokumenten.

Nér Agenten handlar i enlighet med Finansieringsdokumenten agerar Agenten alltid med
bindande verkan for Innehavarnas rédkning. Agenten ska fullgora sina skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten pa ett tillfredsstallande, kunnigt och professionellt satt, med
skalig omsorg och skicklighet.

Agenten har ratt att delegera sina uppgifter till andra professionella parter, men Agenten
ska forbli ansvarig for sadana parters agerande enligt Finansieringsdokumenten.

Agenten ska behandla alla Innehavare lika och, nar Agenten handlar i enlighet med
Finansieringsdokumenten, agera med hansyn endast till Innehavarnas intressen, och ar inte
tvungen att ta hansyn till intressen hos, agera pa eller folja ndgon anvisning eller begaran
fran ndgon annan peson, annat an vad som uttryckligen anges i Finansieringsdokumenten.

Agenten har ratt att anlita utomstaende experter nar denne utfor sina forpliktelser enligt
Finansieringsdokumenten. Emittenten ska pa begéaran av Agenten betala alla kostnader for
externa experter som anlitats efter intraffandet av en Uppségningsgrundande Héandelse,
eller i syfte att utreda eller 6vervaga (i) en handelse som Agenten skaligen tror ar, eller kan
leda till, en Uppsagningsgrundande Handelse eller (ii) en fraga som rér Emittenten som
Agenten skaligen tror kan vara till skada for Innehavarnas intressen enligt
Finansieringsdokumenten. Skadestand eller andra ersattningar som Agenten mottar fran
externa experter som Agenten anlitat syfte att utféra sina uppgifter enligt
Finansieringsdokumenten ska fordelas i enlighet med Avsnitt 14 (Fordelning av intékter).

Oaktat annan bestammelse i Finansieringsdokumenten av motsatt innehall, & Agenten inte
skyldig att vidta eller underlata att vidta nagon atgard, om det skulle utgora, eller enligt
dennes skaliga uppfattning skulle kunna utgdra, en 6vertradelse av nagra lagar eller regler.

Om enligt Agentens skaliga uppfattning kostnad, forlust eller ansvar som denne kan adra
sig (inklusive rimliga arvoden till Agenten) for att folja instruktioner fran Innehavarna,
eller for att vidta nagra atgarder pa eget initiativ, inte kommer att tackas av Emittenten, far
Agenten avsta fran att agera i enlighet med sadana instruktioner, eller vidta sadana
atgarder, tills denne har erhallit sadan finansiering eller ersattning (eller tillracklig Sékerhet
for detta har stallts) som denne rimligen kan begéra.

Agenten ska underrétta Innehavarna (i) innan Agenten upphor att fullgora sina skyldigheter
enligt Finansieringsdokumenten pa grund av utebliven betalning fran Emittenten av nagot
arvode eller med anledning av skadeslshetsatagande som Agenten &r beréttigad till enligt
Finansieringsdokumenten eller Agentavtalet, eller (ii) om Agenten avstar fran att agera av
nagon anledning som beskrivs i Punkt 19.2.7.
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19.3

19.3.1

19.3.2

19.3.3

19.34

19.3.5

19.4

1941

19.4.2

19.4.3

1944

Agentens begridnsade ansvar

Agenten ansvarar inte gentemot Innehavarna for skada eller forlust som orsakats av atgard
vidtagen eller underldten av Agenten enligt eller i samband med nagot
Finansieringsdokument, om den inte direkt orsakats av dennes vardloshet eller avsiktliga
forsummelse. Agenten &r aldrig ansvarig for indirekt skada.

Agenten ska inte anses ha agerat vardslost om denne handlat i enlighet med rad eller
utlatanden fran ansedda externa experter eller om Agenten har handlat med skalig omsorg i
en situation nar Agenten anser att det &r till skada for Innehavarnas intressen att skjuta upp
atgarden for att forst inhamta instruktioner fran Innehavarna.

Agenten &r inte ansvarig for forsening (eller nagra konsekvenser harav) avseende
kreditering av ett konto med ett belopp som enligt Finansieringsdokumenten ska betalas av
Agenten till Innehavarna, under forutsédttning att Agenten har vidtagit alla nddvéandiga
atgarder sa snart som det ar skaligen praktiskt mojligt for att folja foreskrifter eller
anvandningsrutiner hos ett vedertaget clearing- eller avvecklingssystem som anvands av
Agenten for detta &ndamal.

Agenten har inget ansvar gentemot Innehavarna for skada orsakad av Agenten nar denne
agerar i enlighet med instruktioner fran Innehavarna givna i enlighet med Avsnitt 15
(Beslut av Innehavare) eller krav av Innehavare framstéllt i enlighet med Punkt 13.1.

Ansvar gentemot Emittenten som uppstar nat Agenten agerar i enlighet med eller i
anslutning till Finansieringsdokumenten ska inte bli foremal for kvittning mot Emittentens
skyldigheter gentemot Innehavarna enligt Finansieringsdokumenten.

Utbyte av Agenten

Med forbehall for Punkt 19.4.6, kan Agenten avtrada genom underrattelse till Emittenten
och Innehavarna, i vilket fall Innehavarna ska utse en eftertradande Agent pa en
Innehavarstdmma som ska sammankallas av den avtrddande Agenten eller genom ett
Skriftligt Forfarande initierat av den avtrddande Agenten.

Med forbehall for Punkt 19.4.6, om Agenten ar Insolvent, ska Agenten anses avtrada som
Agent och Emittenten ska inom tio (10) Bankdagar utse en eftertrddande Agent som ska
vara ett oberoende finansiellt institut eller annat valrenommerat foretag som regelbundet
agerar som agent i lanemissioner.

En (eller flera) Innehavare som representerar minst tio (10) procent av Justerat Nominellt
Belopp far, genom underréttelse till Emittenten (sadan underrattelse kan endast med giltig
verkan lamnas av en person som ar Innehavare pa Bankdagen omedelbart efter den dag da
underrattelsen mottas av Emittenten och ska, om den lamnas av flera Innehavare, ldmnas
av dem gemensamt), begéra att en Innehavarstaimma halls i syfte att entlediga Agenten och
utse en ny Agent. Emittenten far, pa en Innehavarstimma sammankallad av Emittenten
eller genom ett Skriftligt Forfarande initierat av Emittenten, foresla Innehavarna att
Agenten entledigas och en ny Agent utses.

Om Innehavarna inte har utsett en eftertrddande Agent inom nittio (90) dagar efter att (i)
det tidigare av att meddelandet om avtradande lamnades eller avtradandet pd annat satt
skedde, eller (ii) Agenten entledigades genom ett beslut av Innehavarna, ska Emittenten
utse en eftertrddande Agent som ska vara ett oberoende finansiellt institut eller annat
valrenommerat foretag som regelbundet agerar som agent i lanemissioner.
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1945

19.4.6

19.4.7

19.4.8

20

20.1

20.2

21

21.1

21.2

Den avtradande Agenten ska, pa egen bekostnad, gora tillgangligt for den eftertradande
Agenten sadana dokument och registreringar, och tillhandahélla sadant bistadnd, som den
eftertradande Agenten skéligen kan begéra i syfte att utfora sina uppgifter som Agent enligt
Finansieringsdokumenten.

Agentens avtréddande eller entledigande ska tréda i kraft forst vid utndmningen av en
eftertradande Agent och accept fran sadan eftertradande Agent av sadan utnamning och
upprattandet av all nédvéandig dokumentation for att giltigen ersatta den avgaende Agenten.

Vid utndmningen av en eftertradare, befrias den avtradande Agenten fran nagra ytterligare
skyldigheter avseende Finansieringsdokumenten men ska alltjamt vara beréttigad och
forbli ansvarig enligt Finansieringsdokumenten i frdga om atgard som Agenten vidtog eller
forsummade att vidta nér denne agerade som Agent. Dennes eftertradare, Emittenten och
varje Innehavare ska ha samma rattigheter och skyldigheter sinsemellan enligt
Finansieringsdokumenten som de skulle ha haft om sadan eftertradare hade varit den
ursprungliga Agenten.

For det fall det sker ett byte av Agent i enlighet med denna Punkt 19.4, ska Emittenten
uppratta sadana handlingar och vidta sadana atgarder som den nya Agenten rimligen kan
begara i syfte att Overlata rattigheter, befogenheter och skyldigheter som Agent till den nya
Agenten och befria den avtradande Agenten fran dennes fortsatta skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten och Agentavtalet. Om inte Emittenten och den nya Agenten
avtalar annat, ska den nya Agenten ha ratt till samma arvode och ersattningar som den
avgaende Agenten.

Utseende och utbyte av Emissionsinstitutet

Emittenten utser Emissionsinstitutet att hantera vissa sérskilda uppgifter enligt dessa
Villkor och i enlighet med lagstiftning, regler och bestdammelser som galler for
och/eller har utfardats av CSD och ror Obligationerna.

Emissionsinstitutet far frantrada sitt uppdrag eller entledigas av Emittenten, under
forutsattning att Emittenten har utsett en affarsbank eller ett vardepappersinstitut,
godkand av CSD, som eftertrdder som Emissionsinstitut vid tidpunkten for det gamla
Emissionsinstitutets frantradande eller entledigande. | det fall Emissionsinstitutet ar
Insolvent ska Emittenten omedelbart utse ett nytt Emissionsinstitut som ska eftertrada
det gamla Emissionsinstitutet som emissionsinstitut i enlighet med dessa Villkor.

Inga direkta dtgarder av Innehavare

En Innehavare far inte vidta nagra som helst atgarder mot Emittenten for att
genomdriva eller atervinna nagot belopp som tillkommer denne enligt
Finansieringsdokumenten, eller initiera, stodja eller sorja for avveckling, uppldsning,
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs (eller dess motsvarighet i nagon
annan jurisdiktion) av Emittenten i samband med nagon av Emittentens skyldigheter
enligt Finansieringsdokumenten.

Punkt 21.1 ska inte tillampas om Agenten har instruerats av Innehavarna i enlighet
med Finansieringsdokumenten att vidta vissa atgarder, men av ndgon anledning
forsummar att vidta, eller inte har mojlighet att vidta (av annan anledning &n
forsummelse av en Innehavare att tillhandahalla handlingar enligt Punkt 19.1.3),
sadana atgarder inom en rimlig tid och sadan férsummelse eller oférmaga fortloper.
Dock, om sadan forsummelse att vidta vissa atgarder orsakats av utebliven betalning
fran Emittenten av ndgot arvode eller med anledning av skadeslGshetsatagande
tillkommande Agenten enligt Finansieringsdokumenten eller Agentavtalet, eller av
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21.3

22

22.1

22.2

23
23.1

23.1.1

23.1.2

23.1.3

nagon anledning beskriven i Punkt 19.2.7, maste sadan forsummelse fortga i minst
fyrtio (40) Bankdagar efter underréttelse enligt Punkt 19.2.8 innan en Innehavare kan
vidta nagon atgard som avses i Punkt 21.1.

Bestammelserna i Punkt 21.1 ska inte i ndgot avseende begransa en enskild
Innehavares ratt att krdva och genomdriva betalningar som tillkommer denne enligt
Punkt 9.5 (Obligatorisk inlésen p& grund av en Agarférandring, en
Avnoteringshandelse eller ett Noteringsfel) eller andra betalningar som Emittenten &r
skyldig vissa, men inte alla, Innehavare.

Preskription

Ratten att erhalla aterbetalning av Obligationernas kapitalbelopp preskriberas och
upphor att galla tio (10) ar fran Inlésendagen. Ratten att erhdlla betalning av ranta
(exklusive kapitaliserad ranta) preskriberas och upphor att galla tre (3) ar fran relevant
forfallodag. Emittenten har ratt till eventuella medel som avsatts for betalningar for
vilka Innehavarnas réatt att erhalla betalning har preskriberats och upphort att gélla.

Om vederborligt preskriptionsavbrott skett i enlighet med preskriptionslagen
(1981:130), borjar en ny preskriptionstid om tio (10) ar nar det géller ratten att erhalla
aterbetalning av Obligationernas kapitalbelopp, och tre (3) ar med avseende pa ratten
att erhalla betalning av ranta (exklusive kapitaliserad ranta), att 16pa, i bada fallen
raknat fran datumet for preskriptionsavbrottet, som sadant datum bestams i enlighet
med bestdmmelserna i preskriptionslagen.

Meddelanden och Pressmeddelanden
Meddelanden

Varje meddelande eller annan kommunikation enligt eller i samband med
Finansieringsdokumenten:

(@) om till Agenten, ska ske till adressen registrerad hos Bolagsverket pa Bankdagen
fore avsandandet eller, om det skickas med e-post av Bolaget, till en sadan e-
postadress som anmélts av Agenten till Emittenten fran tid till annan;

(b)  om till Emittenten, ska ske till adressen registrerad hos Bolagsverket pa Bankdagen
fore avsandandet eller, om det skickas med e-post av Agenten, till en sadan e-
postadress som anmalts av Emittenten till Agenten fran tid till annan; och

(c) omtill Innehavarna, ska ske pa deras adresser registrerade hos CSD pa Bankdagen
fore avsandandet, och genom antingen bud (i den man det ar praktiskt mojligt) eller
med brev till samtliga Innehavare. Ett meddelande till Innehavarna ska ocksa
offentliggdras pa Koncernens och Agentens webbplatser.

Varje meddelande eller annan kommunikation fran en person till en annan enligt eller i
samband med Finansieringsdokumenten ska skickas genom bud, personlig leverans eller
brev (och, om mellan Agenten och Emittenten, via e-post) och kommer endast att gélla, i
fraga om bud eller personlig leverans, nar den har lamnats pa den adress som anges i Punkt
23.1.1 eller, i fraga om brev, tre (3) Bankdagar efter att ha avlamnats forfrankerat i ett
kuvert adresserat till den adress som anges i Punkt 23.1.1 eller, i frdga om e-post till
Agenten eller Emittenten, ndr det mottagits i 1&sbar form av den e-postadress som anges i
Punkt 23.1.1.

Forsummelse att skicka ett meddelande eller annan kommunikation till en Innehavare eller
ett fel i detta ska inte paverka dess tillracklighet avseende andra Innehavare.
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23.2

23.2.1

23.2.2

24

24.1

24.2

24.3

24.4

25

25.1

25.2

Pressmeddelanden

Varje meddelande som Emittenten eller Agenten ska skicka till Innehavarna enligt
Punkterna 9.3 (Fortida inlésen pa Emittentens begéran (kopoption)), 9.4(Fortida inlésen pa
grund av lagstridighet), 10.1.2, 13.3, 15.15, 16.1, 17.1 och 18.3 ska ocksa offentliggoras
genom pressmeddelande av Emittenten eller Agenten, som tillampligt:

Utover Punkt 23.2.1, om nagon information rérande Obligationerna eller Emittenten i ett
meddelande som Agenten kan skicka till Innehavarna i enlighet med dessa Villkor inte
redan har offentliggjorts genom ett pressmeddelande, ska Agenten innan denne skickar
sadan information till Innehavarna ge Emittenten majlighet att utfarda ett pressmeddelande
innehdllande sadan information. Om Emittenten inte omgaende utfardar ett
pressmeddelande och Agenten anser det nodvandigt att utfarda ett pressmeddelande
innehéllande sadan information innan Agenten lagligen kan skicka ett meddelande som
innehaller sadan information till Innehavarna ska Agenten ha ratt att utfarda ett sadant
pressmeddelande.

Force Majeure och Ansvarsbegrasning

Varken Agenten eller Emissionsinstitutet ska hallas ansvarig for skada som
uppkommer med anledning av lagbud, eller ndagon atgard vidtagen av en offentlig
myndighet, eller krig, strejk, lockout, bojkott, blockad eller annan liknande
omstindighet (en “Force Majeure-handelse”). Forbehallet i fraga om strejker,
lockouter, bojkotter och blockader galler &ven om Agenten eller Emissionsinstitutet
sjalva vidtar sadana atgarder, eller ar féremal for sadana atgarder.

Emissionsinstitutet ansvarar inte gentemot Innehavarna om det har iakttagit rimlig
forsiktighet. Emissionsinstitutet ska aldrig vara ansvarig foér indirekt skada med
undantag for grov vardsloshet och avsiktlig forsummelse.

Skulle en Force Majeure-hdndelse intraffa som hindrar Agenten eller
Emissionsinstitutet fran att vidta atgard som kravs for att uppfylla dessa Villkor, far
atgarden skjutas upp till dess hindret har upphort.

Bestammelserna i detta Avsnitt 24 galler om de inte star i strid med bestammelserna i

Lagen om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument, vilka
bestdammelser ska ha foretréde.

Tillamplig lag och Jurisdiktion

Dessa Villkor, och alla utomobligatoriska forpliktelser som uppstar till foljd av eller i
samband ddrmed, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk rétt.

Emittenten underkastar sig Stockholms tingsrétts icke-exklusiva jurisdiktion.
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Harmed intygas att ovanstaende Villkor &ar bindande for oss.

Ort:
Datum:

STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)
som Emittent

Namn:

Vi forbinder oss harmed att agera i enlighet med ovanstaende villkor i den man de hanvisar till oss.

Ort:
Datum:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)
som Agent

Namn:
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Bilaga 1
Forhandsvillkor

Bolagsdokument

(@ Ett registreringsbevis for Emittenten samt en kopia av Emittentens
bolagsordning.

(b)  En kopia av ett styrelseprotokoll dar Emittentens styrelse:

(i)  godkanner villkoren for, och de tilltdnkta transaktionerna enligt, de
Finansieringsdokument till vilka Emittenten &r part, och beslutar att den ska
verkstélla, leverera och fullgéra de Finansieringsdokument till vilka den ar
part;

(i) bemyndigar en viss person eller personer att verkstidlla de
Finansieringsdokument till vilka den &r part & dess vagnar; och

(iii) bemyndigar en viss person eller personer att, & dess vagnar, underteckna
och/eller leverera alla dokument och meddelanden som ska undertecknas
och/eller levereras av den enligt eller i samband med de
Finansieringsdokument till vilka den &r part.

(c) Ett signaturprov for varje person som bemyndigas i styrelseprotokollen som
hanvisas till i stycke (b) ovan avseende Finansieringsdokumenten och relaterade
dokument.

(d) Ett Compliance-Intyg som berdknar kovenanter per Emittentens senaste
kvartalsrapport.

(e) Ett intyg fran en for Emittenten behorig undertecknare som intygar att varje
exemplar av varje dokument som relaterar till Emittenten och som anges i detta
Avsnitt 1 av Bilaga 1 ar korrekt, fullstandigt och giltigt och i kraft.
Avtal
Foljande dokument vederbdrligen undertecknade av samtliga parter dartill:
(@  Villkoren; och
(b)  Agentavtalet.
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Till:
Fréan:

Datum:

Hej,

Bilaga 2

Formular for Compliance-Intyg

Nordic Trustee & Agency AB (publ) som Agent
Stendérren Fastigheter AB (publ)

[e]

Stendorren Fastigheter AB (publ) — Villkor for Stenddrren Fastigheter AB (publ) avseende de
icke efterstdllda icke sdkerstdllda obligationerna med rorlig réanta upp till ett varde av
1 000 000 000 SEK ("Villkoren')

Vi hanvisar till Villkoren. Det har ar ett Compliance-Intyg. Definitioner i Villkoren ska ha
samma betydelse i detta Compliance-Intyg om de inte definieras annorlunda i detta

(@) Rantetackningsgraden pa Testdatumet [datum] var [e].
(b)  Soliditeten pa Testdatumet [datum] var [e]; och

(c)  Belaningsgraden pa Testdatumet [datum] var [e].

Nedan anges berékningar for uppgifterna i stycke (2);

[Vi bekraftar att ingen Uppsagningsgrundande Handelse &r pagaende.] [Om inte detta
pastaende kan goras, ska intyget identifiera sddan Uppsagningsgrundande Handelse som
ar pagaende och de atgarder, om nagra, som vidtas for att avhjalpa den.]

[Eller, vid emission av Efterféljande Obligationer: Vi bekraftar att ingen
Uppsagningsgrundande Handelse &r pagaende eller skulle uppsta efter utgangen av en
anstandsperiod, uppségning, tillkomsten av nagot beslut (eller ndgon kombination av det
foregaende) eller fran emissionen av Efterféljande Obligationer.]

Som bilaga hartill finner ni kopior av eventuella meddelanden skickade till den Reglerade

1

Compliance-Intyg.
2 Vi bekraftar att:
3)

[e]]
4)
®)

Marknaden.
[e]

[e]
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Terms and Conditions

TERMS AND CONDITIONS FOR
STENDORREN FASTIGHETER AB

STENDORREN

UP TO SEK 1,000,000,000

SENIOR UNSECURED FLOATING RATE
NOTES

ISIN: SE0011282052

No action is being taken that would or is intended to permit a
public offering of the Notes or the possession, circulation or
distribution of this document or any other material relating to
the Issuer or the Notes in any jurisdiction other than Sweden,
where action for that purpose is required. Persons into whose
possession this document comes are required by the Issuer to
inform themselves about, and to observe, any applicable
restrictions.
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1.1

Definitions and construction
Definitions
In these terms and conditions (the ”Terms and Conditions”):

“Account Operator” means a bank or other party duly authorised to operate as an account
operator pursuant to the Central Securities Depositories and Financial Instruments
Accounts Act and through which a Noteholder has opened a Securities Account in respect
of its Notes.

“Accounting Principles” means generally accepted accounting principles, standards and
practices in Sweden, including international financial reporting standards (IFRS), if
applicable.

“Adjusted Nominal Amount” means the Total Nominal Amount less the Nominal
Amount of all Notes owned by a Group Company or an Affiliate, irrespective of whether
such person is directly registered as owner of such Notes.

“Affiliate” means (i) an entity controlling or under common control with the Issuer, other
than a Group Company, and (ii) any other person or entity owning any Notes (irrespective
of whether such person is directly registered as owner of such Notes) that has undertaken
towards a Group Company or an entity referred to in item (i) to vote for such Notes in
accordance with the instructions given by a Group Company or an entity referred to in item
(i). For the purposes of this definition, “control” means the possession, directly or
indirectly, of the power to direct or cause the direction of the management or policies of an
entity, whether through ownership of voting securities, by agreement or otherwise.

“Agency Agreement” means the agency agreement entered into on or before the First
Issue Date, between the Issuer and the Agent, or any replacement agency agreement
entered into after the First Issue Date between the Issuer and an agent.

“Agent” means Nordic Trustee & Agency AB (publ), Swedish Reg. No. 556882-1879,
P.O. Bo 7329, SE-103 90 Stockholm, Sweden or another party replacing it, as Agent, in
accordance with these Terms and Conditions.

“Business Day” means a day in Sweden other than a Sunday or other public holiday.
Saturdays, Midsummer Eve (Sw. midsommarafton), Christmas Eve (Sw. julafton) and New
Year’s Eve (Sw. nyarsafton) shall for the purpose of this definition be deemed to be public
holidays.

“Business Day Convention” means the first following day that is a Business Day unless
that day falls in the next calendar month, in which case that date will be the first preceding
day that is a Business Day.

“Cash Equivalent Investments” means (i) immediately available funds in bank or postal
accounts and (ii) marketable debt securities held for cash management purposes that can be
realised promptly and which have a credit rating of either A-1 or higher by Standard &
Poor’s Rating Services or F1 or higher by Fitch Ratings or P-1 or higher by Moody’s
Investor Services Limited, or, if no rating is available in respect of the commercial paper or
debt securities, the issuer of which has, in respect of its long-term unsecured and non-credit
enhanced debt obligations, an equivalent rating.
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“Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act” means the
Swedish Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act (Sw. lag
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument).

“Change of Control Event” means an event where;

(@) any person (other than Kvalitena AB (publ), Reg. No. 556527-3314) or group of
persons acting in concert, (i) becomes the owner, directly or indirectly, or have the
right to vote as it sees fit for, more than fifty (50) per cent of the total number of
shares and/or votes in the Issuer, or (ii) have the right to, directly or indirectly,
appoint or remove the whole or a majority of the directors of the board of directors
of the Issuer; or

(b)  the shares of class B in the Issuer ceases to be listed on a Regulated Market or any
multilateral trading facility (as defined in Directive 2004/39/EC on markets in
financial instruments).

For the purpose of this definition, “acting in concert” means, a group of persons who,
pursuant to an agreement or understanding (whether formal or informal), actively co-
operate, through the acquisition directly or indirectly of shares in the Issuer by any of them,
either directly or indirectly, to obtain or consolidate control of the Issuer.

“Compliance Certificate” means a certificate, substantially in the form set out in Schedule
2 (Form of Compliance Certificate), and reasonably satisfactory to the Agent, signed by
the Issuer.

“CSD” means the Issuer’s central securities depository and registrar in respect of the Notes
from time to time; initially Euroclear Sweden AB, Reg. No. 556112-8074, P.O. Box 191,
SE-101 23 Stockholm, Sweden.

“Debt Instruments” means bonds, notes or other debt securities (however defined), which
are or are intended to be quoted, listed, traded or otherwise admitted to trading on a
Regulated Market or a multilateral trading facility (as defined in Directive 2004/39/EC on
markets in financial instruments).

“Equity Ratio” means, at any time, the equity of the Group as a percentage of the
aggregate value of the Total Assets (in each case calculated in accordance with the
Accounting Principles and in line with the principles for the audited financial statements).

“Event of Default” means an event or circumstance specified in Clause 12 (Events of
Default).

“Final Maturity Date” means 18 June 2021.

“Finance Costs” means, for any Test Period, the aggregate amount of interest costs,
commission, fees, discounts, premiums or charges in respect of borrowings whether paid or
accrued by the Group, including all payments relating to the realised net effect of any
interest rate hedges but excluding the unrealised effect of any interest rate hedges, fees paid
to the Agent pursuant to the terms of these Terms and Conditions or the Agency
Agreement and any unrealised or realised losses pursuant to foreign exchange transactions.
“Finance Documents” means:

(a) these Terms and Conditions;
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(b) any Compliance Certificate; and

(c) any other document designated as a “Finance Document” by the Agent and the
Issuer.

“Financial Indebtedness” means any indebtedness on a consolidated Group level for or in
respect of:

(@) monies borrowed or raised, including Market Loans;

(b) any amount of any liability in respect of any hire, purchase or leasing which, in
accordance with the Accounting Principles, would be treated as a financial or capital
lease;

(c) receivables sold or discounted (other than any receivables to the extent they are sold
on a non-recourse basis);

(d) any derivate transaction (however when calculating the value of any derivative
transaction, only the marked to market value shall be taken into account);

(e) any counter-indemnity obligation in respect of any guarantee, letters of credit or any
other instrument issued by a bank or a financial institution;

(f)  other transactions that have the commercial effect of borrowings or otherwise
classified as borrowings under Accounting Principles; and

(9) any liability in respect of any guarantee or indemnity for any of the items referred to
in paragraphs (a) to (f) above.

“Financial Year” means the annual accounting period of the Group.
“First Issue Date” means 18 June 2018.
“Force Majeure Event” has the meaning set forth in Clause 24.1.

“Group” means the Issuer and its Subsidiaries from time to time (each a “Group
Company™).

“Initial Notes” means the Notes issued on the First Issue Date in the total nominal amount
of SEK 350,000,000.

“Insolvent” means, in respect of a relevant person, that it is deemed to be insolvent, or
admits inability to pay its debts as they fall due, in each case within the meaning of
Chapter 2, Sections 7-9 of the Swedish Bankruptcy Act (Sw. konkurslagen (1987:672)) (or
its equivalent in any other jurisdiction), suspends making payments on any of its debts or
by reason of actual financial difficulties commences negotiations with its creditors (other
than the Noteholders) with a view to rescheduling any of its indebtedness (including
company reorganisation under the Swedish Company Reorganisation Act (Sw. lag
(1996:764) om foretagsrekonstruktion) (or its equivalent in any other jurisdiction)) or is
subject to involuntary winding-up, dissolution or liquidation.

“Interest” means the interest on the Notes calculated in accordance with Clauses 8.1 to
8.3.
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“Interest Coverage Ratio” means, expressed as a percentage, the ratio of the Net
Operating Income to the Net Finance Cost.

“Interest Payment Date” means 18 March, 18 June, 18 September and 18 December of
each year or, to the extent such day is not a Business Day, the Business Day following
from an application of the Business Day Convention. The first Interest Payment Date for
the Notes shall be 18 September 2018 and the last Interest Payment Date shall be the
relevant Redemption Date.

“Interest Period” means (i) in respect of the first Interest Period, the period from (but
excluding) the First Issue Date to (and including) the first Interest Payment Date, and (ii) in
respect of subsequent Interest Periods, the period from (but excluding) an Interest Payment
Date to (and including) the next succeeding Interest Payment Date (or a shorter period if
relevant).

“Interest Rate” means a rate which will be equal to the sum of (i) the Margin and (ii) 3-
months STIBOR.

“Interest Receivable” means, in respect of the relevant Test Period, the amount of Interest
accrued due to any member of the Group during such Test Period.

“Issuer” means Stendorren Fastigheter AB, a public limited liability company incorporated
under the laws of Sweden with Reg. No. 556825-4741, having its registered address at
Strandvédgen 5 A, 114 51 Stockholm, Sweden.

“Issuing Agent” means Swedbank AB (publ), Reg. No. 502017-7753, SE-105 34
Stockholm, Sweden, or another party replacing it, as Issuing Agent, in accordance with
these Terms and Conditions.

“Listing Failure” means the situation where (i) the Initial Notes have not been listed on
the corporate bond list of Nasdaq Stockholm (or any other Regulated Market) within sixty
(60) calendar days after the First Issue Date or (ii) at any time after such listing, the Notes
cease to be listed on the corporate bond list of Nasdag Stockholm (or another Regulated
Market).

“Loan to Value” means, at any time, expressed as a percentage, the ratio of;

(@) the outstanding Financial Indebtedness (excluding guarantees and similar
arrangements as well as any intra group loans) less cash and Cash Equivalent
Investments; to

(b) the aggregate market value of the Properties as set out in the latest valuations
delivered under the Terms and Conditions, or, when a Property has been newly
acquired and up until a valuation is made in accordance with the Terms and
Conditions, the purchase price for such Property; and

(c) an amount equal to the costs and expenses paid in relation to any on-going value
enhancing investments in the Properties and any costs and expenses paid in relation
to any value enhancing investments in the Properties completed since the latest
valuation.

“Management Profit” means the Issuer’s management profit (Sw. forvaltningsresultat)
according to the latest annual audited financial statements of the Issuer.

“Margin” means 4.25 per cent. per annum.
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“Market Loan” means any loan or other indebtedness where an entity issues commercial
paper, certificates, subordinated debentures, bonds or any other debt securities (including,
for the avoidance of doubt, medium term note programmes and other market funding
programmes), provided in each case that such instruments and securities are or can be
subject to trade on Nasdag Stockholm or any other regulated or unregulated recognised
market place.

“Material Adverse Effect” means a material adverse effect on (i) the business, financial
condition or operations of the Group taken as a whole, (i) the Issuer’s ability or
willingness to perform and comply with its payment and other obligations under the Terms
and Conditions or (iii) the validity or enforceability of the Terms and Conditions.

“Net Finance Costs” means the Finance Costs less Interest Receivables and any interest
on any intragroup loans and any prepayment fees in respect of borrowings.

“Net Proceeds” means the proceeds from the Notes issue (or, as applicable, an issue of
Subsequent Notes), excluding any Transaction Costs payable by the Issuer in connection
with the issuance of the Notes.

“Net Operating Income” means the Operating Income less the Operating Costs.
“Nominal Amount” has the meaning set forth in Clause 2.3.

“Noteholder” means the person who is registered on a Securities Account as direct
registered owner (Sw. direktregistrerad agare) or nominee (Sw. forvaltare) with respect to
a Note.

“Noteholders’ Meeting” means a meeting among the Noteholders held in accordance with
Clause 16 (Noteholders’ Meeting).

“Note” means a debt instrument (Sw. skuldférbindelser), for the Nominal Amount and of
the type set forth in Chapter 1 Section 3 of the Central Securities Depositories and
Financial Instruments Accounts Act and which are governed by and issued under these
Terms and Conditions, including the Initial Notes and any Subsequent Notes.

“Operating Costs” means, for each Test Period, the:

(a) utilities charges relating to the Properties (such as electricity, water, heating, oil, gas,
sewerage, cleaning, snow clearance and sanding and other similar costs, as
applicable);

(b) costs for repair and maintenance not exceeding what is necessary to maintain the
current quality of the Properties (excluding for the avoidance of doubt all capital
expenditure);

(c) taxes directly attributable to the Properties (including non-refundable VAT and
excluding, for the avoidance of doubt, any taxes on the net profit of the Group);

(d) insurance premiums under insurance policies relating to the Properties;
(e) any other operating cost relating to the day-to-day business of the Properties and

incurred in accordance with prudent real property management to the extent they are
not fully recovered from the relevant tenant; and
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(f)  any general administration costs of the Group Companies not relating to the specific
Property or specific Properties (for the avoidance of doubt excluding any costs
associated with development).

“Operating Income” means, for each Test Period, the rental income in respect of the
Properties.

“Properties” means all real properties and site leasehold rights owned by any member of
the Group from time to time.

“Quotation Day” means, in relation to any period for which an interest rate is to be
determined, two (2) Business Days before the first day of that period.

“Record Date” means the fifth (5) Business Day prior to (i) an Interest Payment Date, (ii)
a Redemption Date, (iii) a date on which a payment to the Noteholders is to be made under
Clause 14 (Distribution of proceeds), (iv) the date of a Noteholders’ Meeting, or (V)
another relevant date, or in each case such other Business Day falling prior to a relevant
date if generally applicable on the Swedish bond market.

“Redemption Date” means the date on which the relevant Notes are to be redeemed or
repurchased in accordance with Clause 9 (Redemption and repurchase of the Notes).

“Regulated Market” means any regulated market (as defined in Directive 2004/39/EC on
markets in financial instruments).

“Securities Account” means the account for dematerialised securities maintained by the
CSD pursuant to the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts
Act in which (i) an owner of such security is directly registered or (ii) an owner’s holding
of securities is registered in the name of a nominee.

“Security” means a mortgage, charge, pledge, lien, security assignment or other security
interest securing any obligation of any person, or any other agreement or arrangement
having a similar effect.

“STIBOR” means:

(@) the applicable percentage rate per annum displayed on Nasdaq Stockholm’s website
for STIBOR fixing (or through another website replacing it) as of or around 11.00
a.m. on the Quotation Day for the offering of deposits in Swedish Kronor and for a
period comparable to the relevant Interest Period; or

(b) if no rate as described in (a) above is available for the relevant Interest Period, the
rate determined by the Issuing Agent by interpolation between the two closest rates
displayed on Nasdaq Stockholm’s website for STIBOR fixing (or through another
website replacing it) as of or around 11.00 a.m. on the Quotation Day for the
offering of deposits in Swedish Kronor; or

(c) if no rate as described in (b) above is available for the relevant Interest Period, the
arithmetic mean of the rates (rounded upwards to four decimal places) as supplied to
the Issuing Agent at its request quoted by leading banks in the Stockholm interbank
market reasonably selected by the Issuing Agent, for deposits of SEK 100,000,000
for the relevant period; or

(d) if no quotation is available pursuant to paragraph (c), the interest rate which
according to the reasonable assessment of the Issuing Agent best reflects the interest
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rate for deposits in Swedish Kronor offered in the Stockholm interbank market for
the relevant period; and

if any such rate is below zero, STIBOR will be deemed to be zero.

“Subsequent Notes” means any Notes issued after the First Issue Date on one or more
occasions.

“Subsidiary” means, in relation to any person, any Swedish or foreign legal entity
(whether incorporated or not), which at the time is a subsidiary (Sw. dotterforetag) to such
person, directly or indirectly, as defined in the Swedish Companies Act (Sw.
aktiebolagslagen (2005:551)), as amended.

“Swedish Kronor” and “SEK” means the lawful currency of Sweden.
“Test Date” means 31 March, 30 June, 30 September and 31 December each year.

“Test Period” means each period of twelve months (on a rolling basis) ending on each
Test Date.

“Total Assets” means, at any time, the total assets of the Group calculated in accordance
with the Accounting Principles and in line with the principles for the audited financial
statements.

“Total Nominal Amount” means the total aggregate Nominal Amount of the Notes
outstanding at the relevant time.

“Transaction Costs” means all fees, costs and expenses, stamp, registration and other
taxes incurred by the Issuer or any other member of the Group in connection with the
issuance of the Initial Notes or any Subsequent Notes.

“Written Procedure” means the written or electronic procedure for decision making
among the Noteholders in accordance with Clause 17 (Written Procedure).

Construction

Unless a contrary indication appears, any reference in these Terms and Conditions to:

(@) “assets” includes present and future properties, revenues and rights of every
description;

(b) any agreement or instrument is a reference to that agreement or instrument as
supplemented, amended, novated, extended, restated or replaced from time to time;

(c) a“regulation” includes any regulation, rule or official directive, request or guideline
(whether or not having the force of law) of any governmental, intergovernmental or
supranational body, agency, department or regulatory, self-regulatory or other
authority or organisation;

(d) an Event of Default is continuing if it has not been remedied or waived;

(e) aprovision of law is a reference to that provision as amended or re-enacted; and

(f)  atime of day is a reference to Stockholm time.

When ascertaining whether a limit or threshold specified in Swedish Kronor has been

attained or broken, an amount in another currency shall be counted on the basis of the rate
of exchange for such currency against Swedish Kronor for the previous Business Day, as
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2.7

published by the Swedish Central Bank (Sw. Riksbanken) on its website
((www).riksbank.se). If no such rate is available, the most recently published rate shall be
used instead.

A notice shall be deemed to be sent by way of press release if it is made available to the
public within Sweden promptly and in a non-discriminatory manner.

No delay or omission of the Agent or of any Noteholder to exercise any right or remedy
under the Finance Documents shall impair or operate as a waiver of any such right or
remedy.

Status of the Notes

The Notes are denominated in Swedish Kronor and each Note is constituted by these
Terms and Conditions. The Issuer undertakes to make payments in relation to the
Notes and to comply with these Terms and Conditions.

By subscribing for Notes, each initial Noteholder agrees that the Notes shall benefit
from and be subject to the Finance Documents and by acquiring Notes, each
subsequent Noteholder confirms such agreement.

The nominal amount of each Note is SEK 100,000 (the “Nominal Amount”). All
Initial Notes are issued on a fully paid basis at an issue price of 100 per cent. of the
Nominal Amount. Each investor participating in the issuance of the Initial Notes must
subscribe for Notes in an amount equal to at least SEK 1,100,000.

Provided that (i) no Event of Default is continuing or would result following the
expiry of a grace period, the giving of notice, the making of any determination (or any
combination of the foregoing) or from such issue and (ii) none of the financial
covenants in Clause 11.9 (Financial Covenants) will be breached as a result of the
issue, the Issuer may, at one or several occasions, issue Subsequent Notes. Subsequent
Notes shall benefit from and be subject to the Finance Documents, and, for the
avoidance of doubt, the ISIN, the interest rate, the nominal amount and the final
maturity date applicable to the Initial Notes shall apply to Subsequent Notes. The
price of the Subsequent Notes may be set at a discount or at a premium compared to
the Nominal Amount. The maximum total nominal amount of the Notes (the Initial
Notes and all Subsequent Notes) may not exceed SEK 1,000,000,000 unless consent
from the Noteholders is obtained in accordance with Clause 15.5(a). Each Subsequent
Note shall entitle its holder to Interest in accordance with Clause 8.1, and otherwise
have the same rights as the Initial Notes.

The Notes constitute direct, unconditional, unsubordinated and unsecured obligations of
the Issuer and shall at all times rank at least pari passu with all other direct, unconditional,
unsubordinated, unsecured obligations of the Issuer, and without any preference among
them.

The Notes are freely transferable, but the Noteholders may be subject to purchase or
transfer restrictions with regard to the Notes, as applicable from time to time, under
local laws to which a Noteholder may be subject. Each Noteholder must ensure
compliance with such restrictions at its own cost and expense.

No action is being taken in any jurisdiction that would or is intended to permit a
public offering of the Notes or the possession, circulation or distribution of any
document or other material relating to the Issuer or the Notes in any jurisdiction other
than Sweden, where action for that purpose is required. Each Noteholder must inform
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itself about, and observe, any applicable restrictions to the transfer of material relating
to the Issuer or the Notes.

Use of proceeds

The Issuer shall use the Net Proceeds from the issue of the Notes, primarily for
acquisitions, investments and general corporate purposes of the Group. Net Proceeds from
any issue of Subsequent Notes shall be used for general corporate purposes of the Group.

Conditions for disbursement

The Issuer shall provide to the Agent, no later than four days prior to the settlement
date for the Initial Notes, the documents and other evidence set out in Schedule 1
(Conditions precedent).

The Agent does not review the documents delivered to it pursuant to Clause 4.1 from
a legal or commercial perspective of the Noteholders. Further, the Agent may assume
that the documentation delivered to it pursuant to Clause 4.1 is accurate, correct and
complete unless it has actual knowledge that this is not the case, and the Agent does
not have to verify the contents of any such documentation.

The Agent shall confirm to the Issuing Agent when the conditions in Clause 4.1 have
been satisfied.

Notes in book-entry form

The Notes will be registered for the Noteholders on their respective Securities
Accounts and no physical notes will be issued. Accordingly, the Notes will be
registered in accordance with the Central Securities Depositories and Financial
Instruments Accounts Act. Registration requests relating to the Notes shall be directed
to an Account Operator.

Those who according to assignment, Security, the provisions of the Swedish Children
and Parents Code (Sw. féraldrabalken (1949:381)), conditions of will or deed of gift
or otherwise have acquired a right to receive payments in respect of a Note shall
register their entitlements to receive payment in accordance with the Central
Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act.

The Issuer (and the Agent when permitted under the CSD’s applicable regulations)
shall be entitled to obtain information from the debt register (Sw. skuldbok) kept by
the CSD in respect of the Notes. At the request of the Agent, the Issuer shall promptly
obtain such information and provide it to the Agent.

For the purpose of or in connection with any Noteholders’ Meeting or any Written
Procedure, the Issuing Agent shall be entitled to obtain information from the debt
register kept by the CSD in respect of the Notes.

The Issuer shall issue any necessary power of attorney to such persons employed by
the Agent, as notified by the Agent, in order for such individuals to independently
obtain information directly from the debt register kept by the CSD in respect of the
Notes. The Issuer may not revoke any such power of attorney unless directed by the
Agent or unless consent thereto is given by the Noteholders.
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Right to act on behalf of a Noteholder

If any person other than a Noteholder wishes to exercise any rights under the Finance
Documents, it must obtain a power of attorney or other proof of authorisation from the
Noteholder or a successive, coherent chain of powers of attorney or proofs of
authorisation starting with the Noteholder and authorising such person.

A Noteholder may issue one or several powers of attorney or other proof of
authorisation to third parties to represent it in relation to some or all of the Notes held
by it. Any such representative may act independently under the Finance Documents in
relation to the Notes for which such representative is entitled to represent the
Noteholder and may further delegate its right to represent the Noteholder by way of a
further power of attorney.

The Agent shall only have to examine the face of a power of attorney or other proof of
authorisation that has been provided to it pursuant to Clause 6.2 and may assume that
it has been duly authorised, is valid, has not been revoked or superseded and that it is
in full force and effect, unless otherwise is apparent from its face.

Payments in respect of the Notes

Any payment or repayment under the Finance Documents, or any amount due in
respect of a repurchase of any Notes, shall be made to such person who is registered
as a Noteholder on the Record Date prior to an Interest Payment Date or other relevant
due date, or to such other person who is registered with the CSD on such date as being
entitled to receive the relevant payment, repayment or repurchase amount.

If a Noteholder has registered, through an Account Operator, that principal and
interest shall be deposited in a certain bank account, such deposits will be effected by
the CSD on the relevant payment date. In other cases, payments will be transferred by
the CSD to the Noteholder at the address registered with the CSD on the Record Date.
Should the CSD, due to a delay on behalf of the Issuer or some other obstacle, not be
able to effect payments as aforesaid, the Issuer shall procure that such amounts are
paid to the persons who are registered as Noteholders on the relevant Record Date as
soon as possible after such obstacle has been removed.

If, due to any obstacle for the CSD, the Issuer cannot make a payment or repayment,
such payment or repayment may be postponed until the obstacle has been removed.
Interest shall accrue in accordance with Clause 8.4 during such postponement.

If payment or repayment is made in accordance with this Clause 7, the Issuer and the
CSD shall be deemed to have fulfilled their obligation to pay, irrespective of whether
such payment was made to a person not entitled to receive such amount.

The Issuer is not liable to gross-up any payments under the Finance Documents by
virtue of any withholding tax, public levy or the similar.

Interest

Each Initial Note carries Interest at the Interest Rate from (but excluding) the First
Issue Date up to (and including) the relevant Redemption Date. Any Subsequent Note
will carry Interest at the Interest Rate from (but excluding) the Interest Payment Date
falling immediately prior to its issuance up to (and including) the relevant Redemption
Date.
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9.3.2

Interest accrues during an Interest Period. Payment of Interest in respect of the Notes
shall be made to the Noteholders on each Interest Payment Date for the preceding
Interest Period.

Interest shall be calculated on the basis of the actual number of days in the Interest
Period in respect of which payment is being made divided by 360 (actual/360-days
basis).

If the Issuer fails to pay any amount payable by it on its due date, default interest shall
accrue on the overdue amount from (but excluding) the due date up to (and including)
the date of actual payment at a rate which is two (2) percentage units higher than the
Interest Rate. Accrued default interest shall not be capitalised. No default interest
shall accrue where the failure to pay was solely attributable to the Agent or the CSD,
in which case the Interest Rate shall apply instead.

Redemption and Repurchase of the Notes

Redemption at maturity

The Issuer shall redeem all, but not some only, of the outstanding Notes in full on the Final
Maturity Date with an amount per Note equal to the Nominal Amount together with
accrued but unpaid Interest. If the Final Maturity Date is not a Business Day, then the
redemption shall occur on the first following Business Day.

Issuer’s purchase of Notes

The Issuer may, subject to applicable law, at any time and at any price purchase Notes on
the market or in any other way. The Notes held by the Issuer may at the Issuer’s discretion
be retained, sold or cancelled by the Issuer.

Voluntary total redemption (call option)

The Issuer may redeem all, but not some only, of the outstanding Notes in full any time at
an amount per Note equal to;

(&)  102.125 per cent of the Nominal Amount, if the Notes are redeemed during a period
starting on the day falling twenty-four (24) months after the First Issue Date (i.e.
inclusive) and ending on the day falling immediately prior to thirty-three (33)
months (i.e. exclusive) after the First Issue Date;

(b)  101.063 per cent of the Nominal Amount, if the Notes are redeemed during a period
starting on the day falling thirty-three (33) months (i.e. inclusive) after the First Issue
Date and ending on the Final Maturity Date; or

(c)  100.0 per cent of the Nominal Amount, if the Notes are redeemed within the period
starting ninety (90) days before the Final Maturity Date up to but excluding the Final
Maturity Date, provided that the redemption is financed by way of one or more
Market Loan issues by the Issuer and that the Noteholders are offered to participate
in such issues;

in each case together with accrued but unpaid Interest.
Redemption in accordance with Clause 9.3.1 shall be made by the Issuer giving not less

than fifteen (15) Business Days’ notice to the Noteholders and the Agent. Any such notice
is irrevocable but may, at the Issuer’s discretion, contain one or more conditions precedent.

97



9.4

9.4.1

9.4.2

9.4.3

9.5

9.5.1

9.5.2

9.5.3

9.54

10

10.1

10.1.1

Upon expiry of such notice and the fulfilment of the conditions precedent (if any), the
Issuer is bound to redeem the Notes in full at the applicable amounts.

Early redemption due to illegality (call option)

The Issuer may redeem all, but not some only, of the outstanding Notes at an amount per
Note equal to the Nominal Amount together with accrued but unpaid Interest on a date
determined by the Issuer if it is or becomes unlawful for the Issuer to perform its
obligations under the Finance Documents.

The Issuer shall give notice of any redemption pursuant to Clause 9.4.1 no later than
twenty (20) Business Days after having received actual knowledge of any event specified
therein (after which time period such right shall lapse).

A notice of redemption in accordance with Clause 9.4.1 is irrevocable and, on the date
specified in such notice, the Issuer is bound to redeem the Notes in full at the applicable
amounts.

Mandatory repurchase due to a Change of Control Event
or a Listing Failure (put option)

Upon the occurrence of a Change of Control Event or a Listing Failure, each Noteholder
shall have the right to request that all, or some only, of its Notes are repurchased at a price
per Note equal to 101 per cent. of the Nominal Amount together with accrued but unpaid
Interest, during a period of thirty (30) Business Days following a notice from the Issuer of
the Change of Control Event or Listing Failure pursuant to Clause 10.1.2 (after which time
period such right shall lapse). However, such period may not start earlier than upon the
occurrence of the Change of Control Event or Listing Failure (as applicable).

The notice from the Issuer pursuant to Clause 10.1.2 shall specify the repurchase date and
include instructions about the actions that a Noteholder needs to take if it wants Notes held
by it to be repurchased. If a Noteholder has so requested, and acted in accordance with the
instructions in the notice from the Issuer, the Issuer, or a person designated by the Issuer,
shall repurchase the relevant Notes and the repurchase amount shall fall due on the
repurchase date specified in the notice given by the Issuer pursuant to Clause 10.1.2. The
repurchase date must fall no earlier than on the date falling five (5) Business Days and no
later than on the date falling thirty (30) Business Days after the end of the period referred
to in Clause 9.5.1.

The Issuer shall comply with the requirements of any applicable securities laws or
regulations in connection with the repurchase of Notes. To the extent that the provisions of
such laws and regulations conflict with the provisions in this Clause 9.5, the Issuer shall
comply with the applicable securities laws and regulations and will not be deemed to have
breached its obligations under this Clause 9.5 by virtue of the conflict.

Any Notes repurchased by the Issuer pursuant to this Clause 9.5 may at the Issuer’s
discretion be retained, sold or cancelled.

Information to Noteholders

Information from the Issuer

The Issuer will make the following information available to the Noteholders by way of
press release and by publication on the website of the Issuer:
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(a) as soon as the same become available, but in any event within one hundred and
twenty (120) days after the end of each Financial Year, its audited consolidated
financial statements for that Financial Year;

(b) as soon as the same become available, but in any event within sixty (60) days after
the end of each quarter of its Financial Year, its unaudited consolidated financial
statements or the year-end report (Sw. bokslutskommuniké) (as applicable) for such
period;

(c) as soon as practicable upon becoming aware of an acquisition or disposal of Notes
by a Group Company or an Affiliate, information regarding the aggregate Nominal
Amount held by Group Companies and/or an Affiliate, or the amount of Notes
cancelled by the Issuer;

(d) together with any financial statements and in connection with the issue of any
Subsequent Notes a Compliance Certificate (in which the financial covenants shall
be calculated pro forma, taking into consideration the issuance of the Subsequent
Notes);

(e) any other information required by the Swedish Securities Markets Act (Sw. lag
(2007:582) om vardepappersmarknaden) and the rules and regulations of the
Regulated Market on which the Notes are admitted to trading; and

(f)  of a Change of Control Event, Listing Failure or an Event of Default.

The Issuer shall immediately notify the Agent (and in respect of a Change of Control Event
or a Listing Failure, also the Noteholders) (with full particulars) upon becoming aware of
the occurrence of any event or circumstance which constitutes an Event of Default, a
Change of Control Event, a Listing Failure or any event or circumstance which would
(with the expiry of a grace period, the giving of notice, the making of any determination or
any combination of any of the foregoing) constitute an Event of Default, and shall provide
the Agent with such further information as it may reasonably request in writing following
receipt of such notice. Should the Agent not receive such information, the Agent is entitled
to assume that no such event or circumstance exists or can be expected to occur, provided
that the Agent does not have actual knowledge of such event or circumstance.

A notice relating to a Change of Control Event may be given in advance of the occurrence
of a Change of Control Event, conditioned upon the occurrence of such Change of Control
Event, if a definitive agreement is in place providing for a Change of Control Event.

When the financial statements and other information are made available to the Noteholders
pursuant to Clause 10.1.1, the Issuer shall send copies of such financial statements and
other information to the Agent. Together with the financial statements, the Issuer shall
submit to the Agent a Compliance Certificate attaching copies of any notices sent to the
Regulated Market on which the Notes are admitted to trading.

Information from the Agent

The Agent is entitled to disclose to the Noteholders any event or circumstance directly or
indirectly relating to the Issuer or the Notes. Notwithstanding the foregoing, the Agent may
if it considers it to be beneficial to the interests of the Noteholders delay disclosure or
refrain from disclosing certain information other than in respect of an Event of Default that
has occurred and is continuing.
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Publication of Finance Documents

The latest version of these Terms and Conditions (including any document amending these
Terms and Conditions) shall be available on the website of the Issuer and the Agent.

The latest versions of the Finance Documents shall be available to the Noteholders at the
office of the Agent during normal business hours.

General Undertakings

Disposals

The Issuer shall not, and shall ensure that no other Group Company will, enter into a single
transaction or a series of transactions (whether related or not) and whether voluntary or
involuntary to sell, lease, transfer or otherwise dispose of all or a substantial part of the
assets or operations of the Group where such disposal is reasonably likely to have an
adverse effect on the ability of the Issuer to perform its obligations under the Finance
Documents.

Merger

The Issuer shall not, and shall procure that no Group Company will, enter into any
amalgamation, demerger, merger, consolidation, unless (i) between Group Companies
(other than the Issuer), or (ii) between the Issuer and a Group Company, provided that the
Issuer is the surviving entity.

Change of Business

The Issuer shall procure that no substantial change is made to the general nature of the
business of the Group taken as a whole from that carried on at the date of these Terms and
Conditions.

Pari Passu ranking

The Issuer shall ensure that at all times its obligations under these Terms and Conditions
rank at least pari passu with the claims of all its other unsubordinated and unsecured
creditors, except those whose claims are mandatorily preferred by laws of general
application.

Maintenance of Properties

The Issuer shall, and shall procure that each other Group Company will, keep the
Properties in a good state of repair and maintenance, subject to normal wear and tear and in
accordance with normal market practice, and in such repair and condition as will enable
each Group Company owning a Property to comply in all material respects with all
applicable laws and regulations.

Insurance

The Issuer shall, and shall procure that each other Group Company will, keep the
Properties insured to an extent which is customary for similar properties on the Swedish
market with one or more reputable insurers. The insurance cover shall inter alia include
full value insurance and third party liability insurances.
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Dividends

The Issuer and any other Group Company may only declare, make or pay any dividend,
charge, fee or other distribution (or interest on any unpaid dividend, charge, fee or other
distribution) (whether in cash or in kind) on or in respect of its share capital attributable to
common shares (or any class of its share capital attributable to common shares) (a
“Distribution”) up to an aggregate amount for each Financial Year corresponding to fifty
(50) per cent. of the Management Profit (after deduction of taxes calculated at a rate of 22
per cent.). Notwithstanding the aforesaid, a Group Company (other than the Issuer) may
always make Distributions to other Group Companies.

The Issuer may always declare, make or pay any dividend, charge, fee or other distribution
(or interest on any unpaid dividend, charge, fee or other distribution) (whether in cash or in
kind) on or in respect of its share capital attributable to preference shares (or any class of
its share capital attributable to preference shares).

Valuation

The Issuer shall procure that a valuation of the Properties is prepared by a reputable
external property appraiser each Financial Year.

Such valuation shall be delivered to the Agent upon its request if the Agent has reason to
believe that the figures set out in the most recent Compliance Certificate are inaccurate.

Financial Covenants

The Interest Coverage Ratio shall not be less than 1.75:1.

The Equity Ratio shall not be less than 25 per cent. at all times.
The Loan to Value shall not exceed 70 per cent. at any time.

The financial covenants in Clauses 11.9.1, 11.9.2 and 11.9.3 above shall be measured from
the First Issue Date and tested on each Test Date (with the first Test Date being 30 June
2018), and in respect of the Interest Coverage Ratio, for the relevant Test Period.

Admission to trading

The Issuer intends to list the Notes on the corporate bond list of Nasdaq Stockholm within
thirty (30) calendar days after the First Issue Date and shall ensure that (i) the Initial Notes
are listed on the corporate bond list of Nasdaq Stockholm or, if such admission to trading is
not possible to obtain or maintain, admitted to trading on another Regulated Market within
twelve (12) months after the First Issue Date, (ii) any Subsequent Notes are listed on the
corporate bond list of Nasdag Stockholm within twenty (20) days after the issuance of such
Subsequent Notes, provided that if such date would fall prior to listing of the Initial Notes,
the Subsequent Notes shall be listed together with the Initial Notes and (iii) that the Notes,
once admitted to trading on the corporate bond list of Nasdaq Stockholm or another
Regulated Market, continue to be listed thereon for as long as any Note is outstanding
(however, taking into account the rules and regulations of the relevant Regulated Market
and the CSD (as amended from time to time) preventing trading in the Notes in close
connection to the redemption of the Notes).

Following an admission to trading, the Issuer shall take all actions on its part to maintain
the admission as long as any Notes are outstanding, but not longer than up to and including
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the last day on which the admission to trading reasonably can, pursuant to the then
applicable regulations of the Regulated Market and the CSD, subsist.

Undertakings relating to the Agency Agreement

The Issuer shall, in accordance with the Agency Agreement:
(a) pay fees to the Agent;
(b) indemnify the Agent for costs, losses and liabilities;

(¢) furnish to the Agent all information requested by or otherwise required to be
delivered to the Agent; and

(d) not act in a way which would give the Agent a legal or contractual right to terminate
the Agency Agreement.

The Issuer and the Agent shall not agree to amend any provisions of the Agency
Agreement without the prior consent of the Noteholders if the amendment would be
detrimental to the interests of the Noteholders.

Events of Default

Each of the events or circumstances set out in Clauses 12.1 to 12.10 is an Event of Default.

Non-Payment

The Issuer does not pay on the due date any amount payable by it under the Finance
Documents, unless the non-payment:

(a) is caused by technical or administrative error; and

(b) is remedied within five (5) Business Days from the due date.

Other obligations

The Issuer or any other person (other than the Agent) does not comply with any provision
or condition of the Finance Documents to which it is a party (other than those terms
referred to in paragraph 12.1 above), unless the non-compliance:

(a) s capable of remedy; and

(b) is remedied within ten (10) Business Days of the earlier of the Agent giving notice
and the Issuer becoming aware of the non-compliance.

Misrepresentation

Any representation or statement made or deemed to be made by a Group Company in the
Finance Documents or any other document delivered by or on behalf of any Group
Company under or in connection with any Finance Document is or proves to have been
incorrect or misleading in any material respect when made or deemed to be made.

Impossibility or illegality
It is or becomes impossible or unlawful for any Group Company to perform any of its

obligations under the Finance Documents or any Finance Documents is not, or ceases to
be, legal, valid, binding or enforceable and the cessation individually or cumulatively
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materially and adversely affects the interests of the Noteholders under the Finance
Documents.

Insolvency

Any Group Company is, or is deemed for the purposes of any applicable law to be,
Insolvent.

Insolvency proceedings

Any corporate action, legal proceedings or other procedure or step is taken in relation to:

(a) the suspension of payments, a moratorium of any indebtedness, winding-up,
dissolution, administration or reorganisation (by way of voluntary arrangement,
scheme of arrangement or otherwise) of any member of the Group, other than a
solvent liquidation or reorganisation of any Group Company which is not the Issuer;

(b) the appointment of a liquidator, receiver, administrative receiver, administrator or
other similar officer in respect of any member of the Group or any of its assets, other
than in connection with a solvent liquidation or reorganisation of any Group
Company which is not the Issuer; or

(c) enforcement of any Security over any assets of any member of the Group, or any
analogous procedure or step is taken in any jurisdiction, where the amount of such
Security exceeds SEK 25,000,000 (or its equivalent in any other currency).

or any analogous procedure or step is taken in any jurisdiction.

Clause 12.6.1 shall not apply to any corporate action, legal proceedings or other procedure
or step taken which is frivolous or vexatious and is discharged, stayed or dismissed within
thirty (30) days of commencement.

Creditors' process

Any expropriation, attachment, sequestration, distress or execution, or any analogous
process in any jurisdiction, which affects any asset of a Group Company having an
aggregate value of SEK 25,000,000 and is not discharged within forty-five (45) calendar
days.

Cross default and cross acceleration

Any Financial Indebtedness of the Issuer or a Group Company is not paid when due nor
within any originally applicable grace period, or is declared to be due as a result of an
event of default (however described) or any commitment for a Financial Indebtedness of
any Group Company is cancelled or suspended by a creditor as a result of an event of
default (however described), provided that no Event of Default will occur if the aggregate
amount of Financial Indebtedness is less than SEK 25,000,000 (or its equivalent in any
other currency).

Cessation of business

Any Group Company suspends or ceases to carry on (or threatens to suspend or cease to
carry on) all or a material part of its business, except if due to a permitted merger,
demerger or disposal under these Terms and Conditions and provided, in relation to a
cessation of business of a Group Company other than the Issuer, that such cessation is
likely to have a Material Adverse Effect.
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Listing default

The Initial Notes have not been admitted to trading on the corporate bond list of Nasdaq
Stockholm or, if such admission to trading is not possible to obtain or maintain, admitted to
trading on another Regulated Market within twelve (12) months from the First Issue Date.

Acceleration of the Notes

Upon the occurrence of an Event of Default, and for as long as such event is
continuing, the Agent is entitled to, and shall following a demand in writing from a
Noteholder (or Noteholders) representing at least fifty (50) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount (such demand may only be validly made by a person who is a
Noteholder on the Business Day immediately following the day on which the demand
is received by the Agent and shall, if made by several Noteholders, be made by them
jointly) or following an instruction given pursuant to Clause 13.4, on behalf of the
Noteholders (i) by notice to the Issuer, declare all, but not some only, of the
outstanding Notes due and payable together with any other amounts payable under the
Finance Documents, immediately or at such later date as the Agent determines, and
(i) exercise any or all of its rights, remedies, powers and discretions under the
Finance Documents.

The Agent may not accelerate the Notes in accordance with Clause 13.1 by reference
to a specific Event of Default if it is no longer continuing or if it has been decided, on
a Noteholders Meeting or by way of a Written Procedure, to waive such Event of
Default (temporarily or permanently).

The Agent shall notify the Noteholders of an Event of Default within five (5) Business
Days of the date on which the Agent received actual knowledge of that an Event of
Default has occurred and is continuing. The Agent shall, within twenty (20) Business
Days of the date on which the Agent received actual knowledge of that an Event of
Default has occurred and is continuing, decide if the Notes shall be so accelerated. If
the Agent decides not to accelerate the Notes, the Agent shall promptly seek
instructions from the Noteholders in accordance with Clause 15 (Decisions by
Noteholders). The Agent shall always be entitled to take the time necessary to
consider whether an occurred event constitutes an Event of Default.

If the Noteholders instruct the Agent to accelerate the Notes, the Agent shall promptly
declare the Notes due and payable and take such actions as may, in the opinion of the
Agent, be necessary or desirable to enforce the rights of the Noteholders under the
Finance Documents, unless the relevant Event of Default is no longer continuing.

If the right to accelerate the Notes is based upon a decision of a court of law or a
government authority, it is not necessary that the decision has become enforceable
under law or that the period of appeal has expired in order for cause of acceleration to
be deemed to exist.

In the event of an acceleration of the Notes in accordance with this Clause 13, the
Issuer shall redeem all Notes at an amount per Note equal to the redemption amount
specified in Clause 9.3 (Voluntary total redemption) as applicable considering when
acceleration occurs.
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Distribution of Proceeds

All payments by the Issuer relating to the Notes and the Finance Documents following
an acceleration of the Notes in accordance with Clause 13 (Acceleration of the Notes)
shall be distributed in the following order of priority, in accordance with the
instructions of the Agent:

(a) first, in or towards payment pro rata of (i) all unpaid fees, costs, expenses and
indemnities payable by the Issuer to the Agent in accordance with the Agency
Agreement or the Finance Documents (other than any indemnity given for liability
against the Noteholders), (ii) other costs, expenses and indemnities relating to the
acceleration of the Notes, or the protection of the Noteholders’ rights as may have
been incurred by the Agent, (iii) any costs incurred by the Agent for external experts
that have not been reimbursed by the Issuer in accordance with Clause 19.2.5, and
(iv) any costs and expenses incurred by the Agent in relation to a Noteholders’
Meeting or a Written Procedure that have not been reimbursed by the Issuer in
accordance with Clause 15.13,;

(b) secondly, in or towards payment pro rata of accrued but unpaid Interest under the
Notes (Interest due on an earlier Interest Payment Date to be paid before any Interest
due on a later Interest Payment Date);

(c) thirdly, in or towards payment pro rata of any unpaid principal under the Notes; and

(d) fourthly, in or towards payment pro rata of any other costs or outstanding amounts
unpaid under the Finance Documents.

Any excess funds after the application of proceeds in accordance with paragraphs (a) to (d)
above shall be paid to the Issuer.

If a Noteholder or another party has paid any fees, costs, expenses or indemnities
referred to in Clause 14.1(a), such Noteholder or other party shall be entitled to
reimbursement by way of a corresponding distribution in accordance with
Clause 14.1(a).

Funds that the Agent receives (directly or indirectly) in connection with the
acceleration of the Notes constitute escrow funds (Sw. redovisningsmedel) and must
be held on a separate interest-bearing account on behalf of the Noteholders and the
other interested parties. The Agent shall arrange for payments of such funds in
accordance with this Clause 14 as soon as reasonably practicable.

If the Issuer or the Agent shall make any payment under this Clause 14, the Issuer or
the Agent, as applicable, shall notify the Noteholders of any such payment at least
fifteen (15) Business Days before the payment is made. Such notice shall specify the
Record Date, the payment date and the amount to be paid. Notwithstanding the
foregoing, for any Interest due but unpaid the Record Date specified in Clause 7.1
shall apply.

Decisions by Noteholders

A request by the Agent for a decision by the Noteholders on a matter relating to the
Finance Documents shall (at the option of the Agent) be dealt with at a Noteholders’
Meeting or by way of a Written Procedure.

Any request from the Issuer or a Noteholder (or Noteholders) representing at least ten
(10) per cent. of the Adjusted Nominal Amount (such request may only be validly
made by a person who is a Noteholder on the Business Day immediately following the
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day on which the request is received by the Agent and shall, if made by several
Noteholders, be made by them jointly) for a decision by the Noteholders on a matter
relating to the Finance Documents shall be directed to the Agent and dealt with at a
Noteholders’ Meeting or by way of a Written Procedure, as determined by the Agent.
The person requesting the decision may suggest the form for decision making, but if it
is in the Agent’s opinion more appropriate that a matter is dealt with at a Noteholders’
Meeting than by way of a Written Procedure, it shall be dealt with at a Noteholders’
Meeting.

The Agent may refrain from convening a Noteholders’” Meeting or instigating a
Written Procedure if (i) the suggested decision must be approved by any person in
addition to the Noteholders and such person has informed the Agent that an approval
will not be given, or (ii) the suggested decision is not in accordance with applicable
laws.

Only a person who is, or who has been provided with a power of attorney or other
proof of authorisation pursuant to Clause 6 (Right to act on behalf of a Noteholder)
from a person who is, registered as a Noteholder:

(@) on the Record Date prior to the date of the Noteholders’ Meeting, in respect of a
Noteholders’ Meeting, or

(b) on the Business Day specified in the communication pursuant to Clause 17.3, in
respect of a Written Procedure,

may exercise voting rights as a Noteholder at such Noteholders’ Meeting or in such

Written Procedure, provided that the relevant Notes are included in the definition of
Adjusted Nominal Amount.

The following matters shall require the consent of Noteholders representing at least
seventy (70) per cent. of the Adjusted Nominal Amount for which Noteholders are
voting at a Noteholders’ Meeting or for which Noteholders reply in a Written
Procedure in accordance with the instructions given pursuant to Clause 17.3:

(a) the issue of any Subsequent Notes, if the total nominal amount of the Notes exceeds,
or if such issue would cause the total nominal amount of the Notes to at any time
exceed, SEK 1,000,000,000 (for the avoidance of doubt, for which consent shall be
required at each occasion such Subsequent Notes are issued);

(b) achange to the terms of any of Clause 2.1, and Clauses 2.5 to 2.7,

(c) areduction of the premium payable upon the redemption or repurchase of any Note
pursuant to Clause 9 (Redemption and repurchase of the Notes);

(d) achange to the Interest Rate or the Nominal Amount;

() a change to the terms for the distribution of proceeds set out in Clause 14
(Distribution of proceeds);

(f)  achange to the terms dealing with the requirements for Noteholders’ consent set out
in this Clause 15;

(9) achange of issuer (unless permitted herein), an extension of the tenor of the Notes or
any delay of the due date for payment of any principal or interest on the Notes;

(h)  amandatory exchange of the Notes for other securities; and

(i)  early redemption of the Notes, other than upon an acceleration of the Notes pursuant
to Clause 13 (Acceleration of the Notes) or as otherwise permitted or required by
these Terms and Conditions.
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Any matter not covered by Clause 15.5 shall require the consent of Noteholders
representing more than 50 per cent. of the Adjusted Nominal Amount for which
Noteholders are voting at a Noteholders’ Meeting or for which Noteholders reply in a
Written Procedure in accordance with the instructions given pursuant to Clause 17.3.
This includes, but is not limited to, any amendment to, or waiver of, the terms of any
Finance Document that does not require a higher majority (other than an amendment
permitted pursuant to Clause 18.1(a) or (c)), and an acceleration of the Notes.

Quorum at a Noteholders” Meeting or in respect of a Written Procedure only exists if
a Noteholder (or Noteholders) representing at least fifty (50) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount in case of a matter pursuant to Clause 15.5, and otherwise twenty
(20) per cent. of the Adjusted Nominal Amount:

(@) if at a Noteholders’ Meeting, attend the meeting in person or by telephone
conference (or appear through duly authorised representatives or otherwise vote
without attending); or

(b)  ifin respect of a Written Procedure, reply to the request.

If a quorum does not exist at a Noteholders’ Meeting or in respect of a Written
Procedure, the Agent or the Issuer shall convene a second Noteholders’ Meeting (in
accordance with Clause 16.1) or initiate a second Written Procedure (in accordance
with Clause 17.1), as the case may be, provided that the relevant proposal has not
been withdrawn by the person(s) who initiated the procedure for Noteholders’
consent. The quorum requirement in Clause 15.7 shall not apply to such second
Noteholders’ Meeting or Written Procedure.

Any decision which extends or increases the obligations of the Issuer or the Agent, or
limits, reduces or extinguishes the rights or benefits of the Issuer or the Agent, under
the Finance Documents shall be subject to the Issuer’s or the Agent’s consent, as
appropriate.

A Noteholder holding more than one Note need not use all its votes or cast all the
votes to which it is entitled in the same way and may in its discretion use or cast some
of its votes only.

The Issuer may not, directly or indirectly, pay or cause to be paid any consideration to
or for the benefit of any Noteholder for or as inducement to any consent under these
Terms and Conditions, unless such consideration is offered to all Noteholders that
consent at the relevant Noteholders’ Meeeting or in a Written Procedure within the
time period stipulated for the consideration to be payable or the time period for replies
in the Written Procedure, as the case may be.

A matter decided at a duly convened and held Noteholders’ Meeting or by way of
Written Procedure is binding on all Noteholders, irrespective of them being present or
represented at the Noteholders’ Meeting or responding in the Written Procedure. The
Noteholders that have not adopted or voted for a decision shall not be liable for any
damages that this may cause other Noteholders.

All costs and expenses incurred by the Issuer or the Agent for the purpose of
convening a Noteholders’ Meeting or for the purpose of carrying out a Written
Procedure, including reasonable fees to the Agent, shall be paid by the Issuer.

If a decision shall be taken by the Noteholders on a matter relating to the Finance
Documents, the Issuer shall promptly at the request of the Agent provide the Agent
with a certificate specifying the number of Notes owned by Group Companies or (to
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the knowledge of the Issuer) Affiliates, irrespective of whether such person is directly
registered as owner of such Notes. The Agent shall not be responsible for the accuracy
of such certificate or otherwise be responsible to determine whether a Note is owned
by a Group Company or an Affiliate.

Information about decisions taken at a Noteholders’ Meeting or by way of a Written
Procedure shall promptly be sent by notice to the Noteholders and published on the
website of the Issuer and the Agent, provided that a failure to do so shall not
invalidate any decision made or voting result achieved. The minutes from the relevant
Noteholders’ Meeting or Written Procedure shall at the request of a Noteholder be
sent to it by the Issuer or the Agent, as applicable.

Noteholders’ Meeting

The Agent shall convene a Noteholders’ Meeting as soon as practicable and in any
event no later than ten (10) Business Days after receipt of a valid request from the
Issuer or the Noteholder(s) (or such later date as may be necessary for technical or
administrative reasons) by sending a notice thereof to each person who is registered as
a Noteholder on the Record Date.

Should the Issuer want to replace the Agent, it may convene a Noteholders’ Meeting
in accordance with Clause 16.1 with a copy to the Agent. After a request from the
Noteholders pursuant to Clause 19.4.3, the Issuer shall no later than five (5) Business
Days after receipt of such request (or such later date as may be necessary for technical
or administrative reasons) convene a Noteholders’ Meeting in accordance with
Clause 16.1. The Issuer shall inform the Agent before a notice for a Noteholders’
Meeting where the Agent is proposed to be replaced is sent and shall, on the request
of the Agent, append information from the Agent together with the notice.

The notice pursuant to Clause 16.1 shall include (i) time for the meeting, (ii) place for
the meeting, (iii) agenda for the meeting (including each request for a decision by the
Noteholders), (iv) day on which a person must be a Noteholder in order to exercise
Noteholders’ rights at the Noteholders’ Meeting and (v) a form of power of attorney.
Only matters that have been included in the notice may be resolved upon at the
Noteholders’ Meeting. Should prior notification by the Noteholders be required in
order to attend the Noteholders’ Meeting, such requirement shall be included in the
notice.

The Noteholders’ Meeting shall be held no earlier than ten (10) Business Days and no
later than twenty (20) Business Days from the notice.

Without amending or varying these Terms and Conditions, the Agent may prescribe
such further regulations regarding the convening and holding of a Noteholders’
Meeting as the Agent may deem appropriate. Such regulations may include a
possibility for Noteholders to vote without attending the meeting in person.

Written Procedure

The Agent shall instigate a Written Procedure as soon as practicable and in any event
no later than ten (10) Business Days after receipt of a valid request from the Issuer or
the Noteholder(s) (or such later date as may be necessary for technical or
administrative reasons) by sending a communication to each such person who is
registered as a Noteholder on the Record Date prior to the date on which the
communication is sent.
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17.2

17.3

17.4

18

18.1

18.2

18.3

18.4

Should the Issuer want to replace the Agent, it may send a communication in
accordance with Clause 17.1 to each Noteholder with a copy to the Agent.

A communication pursuant to Clause 17.1 shall include (i) each request for a decision
by the Noteholders, (ii) a description of the reasons for each request, (iii) a
specification of the Business Day on which a person must be registered as a
Noteholder in order to be entitled to exercise voting rights, (iv) instructions and
directions on where to receive a form for replying to the request (such form to include
an option to vote yes or no for each request) as well as a form of power of attorney,
and (v) the stipulated time period within which the Noteholder must reply to the
request (such time period to last at least ten (10) Business Days from the
communication pursuant to Clause 17.1). If the voting shall be made electronically,
instructions for such voting shall be included in the communication.

When the requisite majority consents of the total Adjusted Nominal Amount pursuant
to Clauses 15.5 and 15.6 have been received in a Written Procedure, the relevant
decision shall be deemed to be adopted pursuant to Clause 15.5 or 15.6, as the case
may be, even if the time period for replies in the Written Procedure has not yet
expired.

Amendments and Waivers

The Issuer and the Agent (acting on behalf of the Noteholders) may agree to amend
the Finance Documents or waive any provision in a Finance Document, provided that:

(a) the Agent is satisfied that such amendment or waiver is not detrimental to the
interest of the Noteholders;

(b)  such amendment or waiver is made solely for the purpose of rectifying obvious
errors and mistakes;

(c)  such amendment or waiver is required by applicable law, a court ruling or a decision
by a relevant authority; or

(d) such amendment or waiver has been duly approved by the Noteholders in
accordance with Clause 15 (Decisions by Noteholders).

The consent of the Noteholders is not necessary to approve the particular form of any
amendment to the Finance Documents. It is sufficient if such consent approves the
substance of the amendment.

The Agent shall promptly notify the Noteholders of any amendments or waivers made
in accordance with Clause 18.1, setting out the date from which the amendment or
waiver will be effective, and ensure that any amendments to the Finance Documents
are published in the manner stipulated in Clause 10.3 (Publication of Finance
Documents). The Issuer shall ensure that any amendments to the Finance Documents
are duly registered with the CSD and each other relevant organisation or authority.

An amendment to the Finance Documents shall take effect on the date determined by

the Noteholders Meeting, in the Written Procedure or by the Agent, as the case may
be.
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19.1

19.1.1

19.1.2

19.1.3

19.14

19.15

19.1.6

19.2

19.21

19.2.2

19.2.3

19.24

19.25

Appointment and Replacement of the Agent

Appointment of Agent

By subscribing for Notes, each initial Noteholder appoints the Agent to act as its agent in
all matters relating to the Notes and the Finance Documents, and authorises the Agent to
act on its behalf (without first having to obtain its consent, unless such consent is
specifically required by these Terms and Conditions) in any legal or arbitration
proceedings relating to the Notes held by such Noteholder. By acquiring Notes, each
subsequent Noteholder confirms such appointment and authorisation for the Agent to act
on its behalf.

The Agent is not acting as an advisor (whether legal, financial or otherwise) to the
Noteholders.

Each Noteholder shall immediately upon request provide the Agent with any such
documents, including a written power of attorney or other proof of authorisation (in form
and substance satisfactory to the Agent), that the Agent deems necessary for the purpose of
exercising its rights and/or carrying out its duties under the Finance Documents. The Agent
is under no obligation to represent a Noteholder which does not comply with such request.

The lIssuer shall promptly upon request provide the Agent with any documents and other
assistance (in form and substance satisfactory to the Agent), that the Agent deems
necessary for the purpose of exercising its rights and/or carrying out its duties under the
Finance Documents.

The Agent is entitled to fees for its work and to be indemnified for costs, losses and
liabilities on the terms set out in the Finance Documents and the Agency Agreement and
the Agent’s obligations as Agent under the Finance Documents are conditioned upon the
due payment of such fees and indemnifications.

The Agent may act as agent or trustee for several issues of securities issued by or relating
to the Issuer and other Group Companies notwithstanding potential conflicts of interest.

Duties of the Agent

The Agent shall represent the Noteholders in accordance with the Finance Documents. The
Agent is not responsible for the content, legal validity, due execution or enforceability of
the Finance Documents.

When acting in accordance with the Finance Documents, the Agent is always acting with
binding effect on behalf of the Noteholders. The Agent shall carry out its duties under the
Finance Documents in a reasonable, proficient and professional manner, with reasonable
care and skill.

The Agent is entitled to delegate its duties to other professional parties, but the Agent shall
remain liable for the actions of such parties under the Finance Documents.

The Agent shall treat all Noteholders equally and, when acting pursuant to the Finance
Documents, act with regard only to the interests of the Noteholders and shall not be
required to have regard to the interests or to act upon or comply with any direction or
request of any other person, other than as explicitly stated in the Finance Documents.

The Agent is entitled to engage external experts when carrying out its duties under the
Finance Documents. The Issuer shall on demand by the Agent pay all costs for external
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19.2.6

19.2.7

19.2.8

19.3

19.3.1

19.3.2

19.3.3

19.34

19.35

experts engaged after the occurrence of an Event of Default, or for the purpose of
investigating or considering (i) an event which the Agent reasonably believes is or may
lead to an Event of Default or (ii) a matter relating to the Issuer which the Agent
reasonably believes may be detrimental to the interests of the Noteholders under the
Finance Documents. Any compensation for damages or other recoveries received by the
Agent from external experts engaged by it for the purpose of carrying out its duties under
the Finance Documents shall be distributed in accordance with Clause 14 (Distribution of
proceeds).

Notwithstanding any other provision of the Finance Documents to the contrary, the Agent
is not obliged to do or omit to do anything if it would or might in its reasonable opinion
constitute a breach of any law or regulation.

If in the Agent’s reasonable opinion the cost, loss or liability which it may incur (including
reasonable fees to the Agent) in complying with instructions of the Noteholders, or taking
any action at its own initiative, will not be covered by the Issuer, the Agent may refrain
from acting in accordance with such instructions, or taking such action, until it has
received such funding or indemnities (or adequate Security has been provided therefore) as
it may reasonably require.

The Agent shall give a notice to the Noteholders (i) before it ceases to perform its
obligations under the Finance Documents by reason of the non-payment by the Issuer of
any fee or indemnity due to the Agent under the Finance Documents or the Agency
Agreement or (ii) if it refrains from acting for any reason described in Clause 19.2.7.

Limited liability for the Agent

The Agent will not be liable to the Noteholders for damage or loss caused by any action
taken or omitted by it under or in connection with any Finance Document, unless directly
caused by its negligence or wilful misconduct. The Agent shall never be responsible for
indirect loss.

The Agent shall not be considered to have acted negligently if it has acted in accordance
with advice from or opinions of reputable external experts or if the Agent has acted with
reasonable care in a situation when the Agent considers that it is detrimental to the interests
of the Noteholders to delay the action in order to first obtain instructions from the
Noteholders.

The Agent shall not be liable for any delay (or any related consequences) in crediting an
account with an amount required pursuant to the Finance Documents to be paid by the
Agent to the Noteholders, provided that the Agent has taken all necessary steps as soon as
reasonably practicable to comply with the regulations or operating procedures of any
recognised clearing or settlement system used by the Agent for that purpose.

The Agent shall have no liability to the Noteholders for damage caused by the Agent acting
in accordance with instructions of the Noteholders given in accordance with Clause 15
(Decisions by Noteholders) or a demand by Noteholders given pursuant to Clause 13.1.

Any liability towards the Issuer which is incurred by the Agent in acting under, or in

relation to, the Finance Documents shall not be subject to set-off against the obligations of
the Issuer to the Noteholders under the Finance Documents.
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1945

19.4.6

19.4.7

19.4.8

Replacement of the Agent

Subject to Clause 19.4.6, the Agent may resign by giving notice to the Issuer and the
Noteholders, in which case the Noteholders shall appoint a successor Agent at a
Noteholders” Meeting convened by the retiring Agent or by way of Written Procedure
initiated by the retiring Agent.

Subject to Clause 19.4.6, if the Agent is Insolvent, the Agent shall be deemed to resign as
Agent and the Issuer shall within ten (10) Business Days appoint a successor Agent which
shall be an independent financial institution or other reputable company which regularly
acts as agent under debt issuances.

A Noteholder (or Noteholders) representing at least ten (10) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount may, by notice to the Issuer (such notice may only be validly given by a
person who is a Noteholder on the Business Day immediately following the day on which
the notice is received by the Issuer and shall, if given by several Noteholders, be given by
them jointly), require that a Noteholders’ Meeting is held for the purpose of dismissing the
Agent and appointing a new Agent. The Issuer may, at a Noteholders’ Meeting convened
by it or by way of Written Procedure initiated by it, propose to the Noteholders that the
Agent be dismissed and a new Agent appointed.

If the Noteholders have not appointed a successor Agent within ninety (90) days after (i)
the earlier of the notice of resignation was given or the resignation otherwise took place or
(ii) the Agent was dismissed through a decision by the Noteholders, the Issuer shall appoint
a successor Agent which shall be an independent financial institution or other reputable
company which regularly acts as agent under debt issuances.

The retiring Agent shall, at its own cost, make available to the successor Agent such
documents and records and provide such assistance as the successor Agent may reasonably
request for the purposes of performing its functions as Agent under the Finance
Documents.

The Agent’s resignation or dismissal shall only take effect upon the appointment of a
successor Agent and acceptance by such successor Agent of such appointment and the
execution of all necessary documentation to effectively substitute the retiring Agent.

Upon the appointment of a successor, the retiring Agent shall be discharged from any
further obligation in respect of the Finance Documents but shall remain entitled to the
benefit of the Finance Documents and remain liable under the Finance Documents in
respect of any action which it took or failed to take whilst acting as Agent. Its successor,
the Issuer and each of the Noteholders shall have the same rights and obligations amongst
themselves under the Finance Documents as they would have had if such successor had
been the original Agent.

In the event that there is a change of the Agent in accordance with this Clause 19.4, the
Issuer shall execute such documents and take such actions as the new Agent may
reasonably require for the purpose of vesting in such new Agent the rights, powers and
obligation of the Agent and releasing the retiring Agent from its further obligations under
the Finance Documents and the Agency Agreement. Unless the Issuer and the new Agent
agrees otherwise, the new Agent shall be entitled to the same fees and the same
indemnities as the retiring Agent.
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20.1

20.2
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21.1

21.2

21.3

22

22.1

22.2

Appointment and Replacement of the Issuing Agent

The Issuer appoints the Issuing Agent to manage certain specified tasks under these
Terms and Conditions and in accordance with the legislation, rules and regulations
applicable to and/or issued by the CSD and relating to the Notes.

The Issuing Agent may retire from its assignment or be dismissed by the Issuer,
provided that the Issuer has approved that a commercial bank or securities institution
approved by the CSD accedes as new Issuing Agent at the same time as the old
Issuing Agent retires or is dismissed. If the Issuing Agent is Insolvent, the Issuer shall
immediately appoint a new Issuing Agent, which shall replace the old Issuing Agent
as issuing agent in accordance with these Terms and Conditions.

No Direct Actions by Noteholders

A Noteholder may not take any steps whatsoever against the Issuer to enforce or
recover any amount due or owing to it pursuant to the Finance Documents, or to
initiate, support or procure the winding-up, dissolution, liquidation, company
reorganisation (Sw. fdretagsrekonstruktion) or bankruptcy (Sw. konkurs) (or its
equivalent in any other jurisdiction) of the Issuer in relation to any of the liabilities of
the Issuer under the Finance Documents.

Clause 21.1 shall not apply if the Agent has been instructed by the Noteholders in
accordance with the Finance Documents to take certain actions but fails for any reason
to take, or is unable to take (for any reason other than a failure by a Noteholder to
provide documents in accordance with Clause 19.1.3), such actions within a
reasonable period of time and such failure or inability is continuing. However, if the
failure to take certain actions is caused by the non-payment by the Issuer of any fee or
indemnity due to the Agent under the Finance Documents or the Agency Agreement
or by any reason described in Clause 19.2.7, such failure must continue for at least
forty (40) Business Days after notice pursuant to Clause 19.2.8 before a Noteholder
may take any action referred to in Clause 21.1.

The provisions of Clause 21.1 shall not in any way limit an individual Noteholder’s
right to claim and enforce payments which are due to it under Clause 9.5 (Mandatory
repurchase due to a Change of Control Event or a Listing Failure) or other payments
which are due by the Issuer to some but not all Noteholders.

Prescription

The right to receive repayment of the principal of the Notes shall be prescribed and
become void ten (10) years from the Redemption Date. The right to receive payment
of interest (excluding any capitalised interest) shall be prescribed and become void
three (3) years from the relevant due date for payment. The Issuer is entitled to any
funds set aside for payments in respect of which the Noteholders’ right to receive
payment has been prescribed and has become void.

If a limitation period is duly interrupted in accordance with the Swedish Act on
Limitations (Sw. preskriptionslag (1981:130)), a new limitation period of ten (10)
years with respect to the right to receive repayment of the principal of the Notes, and
of three (3) years with respect to receive payment of interest (excluding capitalised
interest) will commence, in both cases calculated from the date of interruption of the
limitation period, as such date is determined pursuant to the provisions of the Swedish
Act on Limitations.
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23.1.3

23.2
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24

24.1

Notices and Press releases

Notices

Any notice or other communication to be made under or in connection with the Finance
Documents:

(a) if to the Agent, shall be given at the address registered with the Swedish Companies
Registration Office (Sw. Bolagsverket) on the Business Day prior to dispatch or, if
sent by email by the Issuer, to such email address notified by the Agent to the Issuer
from time to time;

(b) if to the Issuer, shall be given at the address registered with the Swedish Companies
Registration Office on the Business Day prior to dispatch or, if sent by email by the
Agent, to such email address notified by the Issuer to the Agent from time to time;
and

(c) if to the Noteholders, shall be given at their addresses as registered with the CSD, on
the Business Day prior to dispatch, and by either courier delivery (to the extent
practically possible) or letter for all Noteholders. A notice to the Noteholders shall
also be published on the website of the Group and the Agent.

Any notice or other communication made by one person to another under or in connection
with the Finance Documents shall be sent by way of courier, personal delivery or letter
(and, if between the Agent and the Issuer, by email) and will only be effective, in case of
courier or personal delivery, when it has been left at the address specified in Clause 23.1.1
or, in case of letter, three (3) Business Days after being deposited postage prepaid in an
envelope addressed to the address specified in Clause 23.1.1 or, in case of email to the
Agent or the Issuer, when received in legible form by the email address specified in Clause
23.1.1.

Failure to send a notice or other communication to a Noteholder or any defect in it shall not
affect its sufficiency with respect to other Noteholders.

Press releases

Any notice that the Issuer or the Agent shall send to the Noteholders pursuant to
Clauses 9.3 (Voluntary total redemption (Call option)), 9.4 (Early redemption due to
illegality, 10.1.2, 13.3, 15.15, 16.1, 17.1 and 18.3 shall also be published by way of press
release by the Issuer or the Agent, as applicable.

In addition to Clause 23.2.1, if any information relating to the Notes or the Issuer contained
in a notice the Agent may send to the Noteholders under these Terms and Conditions has
not already been made public by way of a press release, the Agent shall before it sends
such information to the Noteholders give the Issuer the opportunity to issue a press release
containing such information. If the Issuer does not promptly issue a press release and the
Agent considers it necessary to issue a press release containing such information before it
can lawfully send a notice containing such information to the Noteholders, the Agent shall
be entitled to issue such press release.

Force Majure and Limitation of Liability

Neither the Agent nor the Issuing Agent shall be held responsible for any damage
arising out of any legal enactment, or any measure taken by a public authority, or war,
strike, lockout, boycott, blockade or any other similar circumstance (a “Force
Majeure Event”). The reservation in respect of strikes, lockouts, boycotts and
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24.2

24.3

24.4

25

25.1

25.2

blockades applies even if the Agent or the Issuing Agent itself takes such measures, or
is subject to such measures

The Issuing Agent shall have no liability to the Noteholders if it has observed
reasonable care. The Issuing Agent shall never be responsible for indirect damage
with exception of gross negligence and wilful misconduct.

Should a Force Majeure Event arise which prevents the Agent or the Issuing Agent
from taking any action required to comply with these Terms and Conditions, such
action may be postponed until the obstacle has been removed.

The provisions in this Clause 24 apply unless they are inconsistent with the provisions
of the Central Securities Depositories and Financial Instruments Accounts Act which
provisions shall take precedence.

Governing Law and Jurisdiction

These Terms and Conditions, and any non-contractual obligations arising out of or in
connection therewith, shall be governed by and construed in accordance with the laws
of Sweden.

The Issuer submits to the non-exclusive jurisdiction of the City Court of Stockholm
(Sw. Stockholms tingsratt).
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We hereby certify that the above terms and conditions are binding upon ourselves

Place:
Date:

STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)
as Issuer

Name:

We hereby undertake to act in accordance with the above terms and conditions to the extent they refer
to us.

Place:
Date:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)
as Agent

Name:
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Schedule 1
Conditions Precedent

Bolagsdokument
(@ A copy of the constitutional documents of the Issuer.
(b) A copy of a resolution of the board of directors of the Issuer:

(i) approving the terms of, and the transactions contemplated by, the Finance
Documents to which it is a party and resolving that it execute, deliver and
perform the Finance Documents to which it is a party;

(it)  authorising a specified person or persons to execute the Finance Documents
to which it is a party on its behalf; and

(iii) authorising a specified person or persons, on its behalf, to sign and/or
despatch all documents and notices to be signed and/or despatched by it
under or in connection with the Finance Documents to which it is a party.

(c) A specimen of the signature of each person authorised by the resolution referred
to in paragraph (b) above in relation to the Finance Documents and related
documents..

(d A Compliance Certificate calculating covenants as per the latest quarterly
financial statements of the Issuer.

(e) A certificate of an authorised signatory of the Issuer certifying that each copy
document relating to it specified in this Part | of Schedule 1 is correct, complete
and in full force and effect.

Agreements
The following documents duly executed by all the parties thereto:
(@  The Terms and Conditions; and

(b) The Agency Agreement.
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Schedule 2

Form of Compliance Certificate

To: Nordic Trustee & Agency AB (publ) as Agent
From: Stendérren Fastigheter AB (publ)

Date: [e]

Dear Sirs,

Stendorren Fastigheter AB (publ) — Terms and conditions for Stenddrren Fastigheter AB (publ)
with respect to the up to SEK 1,000,000,000 senior unsecured floating rate notes (the ""Terms
and Conditions")

D We refer to the Terms and Conditions. This is a Compliance Certificate. Terms defined in
the Terms and Conditions have the same meaning when used in this Compliance
Certificate unless given a different meaning in this Compliance Certificate.
2 We confirm that:
(@  The Interest Cover Ratio on the Test Date [date], was [e].
(b)  The Equity Ratio on the Test Date [date], was [e]; and
(c)  Belaningsgraden pa Testdatumet [datum] var [e].

3) We set out below calculations establishing the figures in paragraph (2):
[e]]
()] [We confirm that no Event of Default is continuing.] [If this statement cannot be made, the

certificate should identify any Event of Default that is continuing and the steps, if any,
being taken to remedy it.]

[Or, in case of an issue of Subsequent Notes: We confirm that no Event of Default is
continuing or would result following the expiry of a grace period, the giving of notice, the
making of any determination (or any combination of the foregoing) or from the issue of
Subsequent Notes.]

(5) Attached hereto you will find copies of any notices sent to the Regulated Market.

[e] [e]
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12 Definitioner

Bolaget eller
Emittenten

Euroclear Sweden

EUR

Stendorren
Koncernen

Emissionsinstitut
eller Swedbank

Nasdaq Stockholm

Obligationer(na)

Villkoren

SEK

&r Stenddrren Fastigheter AB (publ), ett publikt aktiebolag med organisationsnummer 556825-4741.

ar Euroclear Sweden AB, ett privat aktiebolag med organisationsnummer 556112-8074.

&r den officiella valutan i medlemsstater inom den Europeiska Unionen, som har valutan i enlighet med EG-
fordragets reglering avseende den Europeiska och Monetéra Unionen.

ar Bolaget eller Koncernen, beroende pa sammanhanget.
&r Bolaget tillsammans med dotterbolag.

&r Swedbank AB (publ), ett publikt bankaktiebolag med organisationsnummer 502017-7753.

& den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm AB, ett privat aktiebolag med
organisationsnummer 556420-8394.

&r icke efterstédllda icke sakerstallda obligationer med rorlig rénta i Stenddrren Fastigheter AB (publ) (ISIN:
SE0011282052).

&r villkoren for Obligationerna.

ar svenska kronor.
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13 Adresser

Emittent:

Stenddrren Fastigheter AB (publ)
Strandvégen 5 A

114 51 Stockholm
(www).stendorren.se

Agent:

Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Norrlandsgatan 23

Box 7329

103 90 Stockholm
(www).nordictrustee.com

Emissionsinstitut:

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm
(www).swedbank.se

Legal radgivare till Emittenten:

Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20

Box 1703

111 87 Stockholm
(www).vinge.se

Vardepapperscentral:

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

101 23 Stockholm
(www).euroclear.com

Telefon

Telefon

Telefon

Telefon

Telefon

:08-121317 00

:08-783 79 00

- 08-585 900 00

- 010-614 30 00

- 08-402 90 00

120



