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VIKTIG INFORMATION

Detta grundprospekt (“Grundprospekt” eller ”Grundprospektet™) avser Fastighets AB Stenvalvet, org.nr 556803-3111
("Stenvalvet”, ”Bolaget” respektive ”Koncernen” samt dess dotterbolag om annat inte framgér av sammanhanget) program for
utgivning av obligationer i svenska kronor ("SEK?) eller i euro ("EUR”) med en 16ptid om l4gst ett &r och ett nominellt belopp som
inte far understiga EUR 100 000 (eller motsvarande belopp i SEK) ("MTN-programmet” respektive "MTN”). Grundprospektet har
upprattats i enlighet med Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017
("Prospektférordningen”). For Grundprospektet och erbjudanden enligt Grundprospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning
av Grundprospektet, erbjudanden och darmed sammanhéngande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Som del av detta Grundprospekt ingar dven de handlingar som inforlivas genom hanvisning. Utéver detta ska ovriga tillagg till
Grundprospektet som Bolaget kan komma att gora samt de specifika slutliga villkor ("Slutliga Villkor”) som upprittas for genomford
emission lasas som en del av detta Grundprospekt. For detta Grundprospekt ska definitioner i de allménna villkoren under avsnittet
”Allménna Villkor” (”Allmanna Villkor”) gilla om inget annatanges. Med ”Lan” avses varje 1an av viss serie, omfattande en eller
flera MTN, som Bolaget upptar under detta MTN-program. Grundprospektet och Slutliga Villkor offentliggors pd Stenvalvets
hemsida. For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt och Slutliga Villkor hanvisas till
Stenvalvet.

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

Investerare far endast forlita sig pa informationen i Grundprospektet samt eventuella tillagg till detta Grundprospekt. Ingen person ar
behdrig att 1amna ndgon annan information eller gora nagra andra uttalanden &n de som finns i Grundprospektet. Om sa anda sker
ska sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkénts av Bolaget eller Emissionsinstituten och ingen av dem ansvarar
for sadan information eller sadana uttalanden. Varken offentliggorandet eller distributionen av Grundprospektet, eller nagra
transaktioner som genomfdrs med anledning av MTN-programmet, ska anses innebéra att informationen i Grundprospektet &r korrekt
och gallande vid nagon annan tidpunkt an per dagen for dess offentliggorande eller att det inte har forekommit ndgon forandring i
Bolagets verksamhet efter nimnda dag. Om det sker vasentliga férandringar av informationen i Grundprospektet kommer sadana
forandringar offentliggdras enligt bestdmmelserna om tillagg i Prospektférordningen.

MTN ér inte en ldmplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera lampligheten av en investering i MTN
mot bakgrund av sina egna forutséttningar. Varje investerare bor sarskilt (a) ha tillrécklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra
en andamalsenlig utvérdering av (i) MTN, (ii) mojligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen
som finns i, eller ar inférlivad genom hanvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tillagg; (b) ha tillgang till, och kunskap om,
lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen finansiella situation, kunna utvérdera en investering i MTN samt den
inverkan som en sadan investering kommer att ha pa investerarens totala investeringsportfolj; (c) ha tillrackliga finansiella medel och
likvida tillgangar for att kunna bara de risker som en investering i MTN medfor, inbegripet da lanebelopp eller rénta betalas i en eller
flera valutor eller da valutan for lanebelopp eller ranta avviker fran investerarens valuta; (d) till fullo forsta villkoren for MTN och
vara val fortrogen med beteendet hos relevanta index och finansiella marknader; samt (e) vara kapabel att utvérdera (sjélv eller med
hjalp av finansiell radgivare) méjliga scenarion for ekonomiska, rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka
investeringen och mojligheterna att béra riskerna.

I forhallande till varje emission av MTN kommer en mélmarknadsbedémning att géras for MTN och lampliga distributionskanaler
for MTN kommer att bestimmas. En person som senare erbjuder, séljer eller rekommenderar MTN (en ”distributér”) bor beakta
malmarknadsbedémningen. En distributér som traffas av direktiv 2014/65/EU ("MIFID 117) ir dock skyldig att genomftra sin egen
malmarknadsbedémning for MTN (genom att antingen tillampa eller anpassa producentens malmarknadsbedémning) och att
faststélla lampliga distributionskanaler.

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

Erbjudanden av MTN riktar sig inte till personer vars deltagande forutsatter ytterligare Grundprospekt, registrerings-
eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt. Grundprospektet far inte distribueras i nagot land dar distributionen
eller erbjudandet kréver atgard enligt ovan eller strider mot regler i sddant land. Forvarv av MTN som emitteras i enlighet
med detta Grundprospekt i strid med ovanstaende kan anses som ogiltigt.
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1 BESKRIVNING AV STENVALVETS MTN-PROGRAM

1.1 Allméant

Stenvalvet har etablerat MTN-programmet for att emittera MTN upp till ett totalt belopp om SEK
5000 000 000 (alternativt motsvarande belopp i EUR). Bolaget och Emissionsinstituten kan
Overenskomma om hdjning av detta belopp. MTN-programmet utgdr en ram varunder Stenvalvet, i
enlighet med styrelsens beslut den 9 december 2020, har méjlighet att pa kapitalmarknaden lépande uppta
MTN med en 1optid om lagst ett ar. For detta Grundprospekt ska definitioner i de Allméanna Villkoren
gélla om inget annatanges.

Lan upptas genom utgivande av lopande skuldebrev, Medium Term Notes (MTN). MTN far emitteras till
ett kapitalbelopp om lagst EUR 100 000 (eller motvardet darav i SEK). Programmet &r for Bolaget ett av
flera finansieringsalternativ i den dagliga affarsverksamheten och véander sig till investerare pa den
svenska kapitalmarknaden. Beslut att uppta Lan fattas av Bolagets styrelse eller enligt vid tiden for Lans
upptagande gallande delegationsordning. Lan under MTN-programmet kan emitteras med fast ranta eller
med rérlig rénta.

Stenvalvet har utsett Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) som ledarbank. Ledarbanken utgor
tillsammans med Svenska Handelsbanken AB (publ), Nordea Bank Abp och Swedbank AB (publ)
emissionsinstitut. Ytterligare emissionsinstitut kan komma att utses och befintliga emissionsinstitut kan
komma att uttrdda. Sadsom emissionsinstitut under programmet har Emissionsinstituten inte nagra
ekonomiska eller andra relevanta intressen harvidlag, férutom eventuella avgifter. Savitt Stenvalvet
kanner till finns det inga andra personer som ar inblandade vid utgivande av MTN som har nagra
ekonomiska eller andra relevanta intressen.

1.2 Allménna och Slutliga Villkor

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

1.3 Status

Varje Lan utgor en skuldforbindelse utan sakerhet med lika ratt till betalning (pari passu) med Bolagets
dvriga, existerande eller framtida oprioriterade icke efterstallda och icke sakerstallda betalningsataganden
for vilka formansratt inte foljer avlag. MTN &r enligt sina villkor fritt Gverlatbara.

14 Form av vardepapper samtidentifiering

MTN d&r en dematerialiserad ensidig skuldférbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Saledes utfardas inga fysiska
vardepapper och begdran om viss registreringsatgard ska riktas till Kontoférande Institut.

MTN-programmet ar anslutet hos Euroclear Sweden och Slutliga Villkor innehaller det fran Euroclear
Sweden erhallna internationella numret for vardepappersidentifiering, ISIN (International Securities
Identification Number).

15 Forséaljning

Forsaljning sker genom att Utgivande Institut erhaller ett emissions- och forsaljningsuppdrag. | samband
med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som &r éver eller under
nominellt belopp. | detta fall anvands inte forfarande med teckning och teckningsperiod. Kép och
forsaljning av vardepapper sker 6ver den marknadsplats som vérdepappren &r noterade pa. Likvid mot
leverans av vérdepapper sker genom Utgivande Instituts (i forekommande fall Administrerande Institut)
forsorg i Euroclear Swedens kontobaserade system (VP C-systemet”).
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Marknadspriset pA MTN &r rorligt och beror bland annat pa gallande ranta for placeringar med
motsvarande 16ptid samt upplupen kupongranta sedan féregaende ranteforfallodag. Information om
aktuella priser aterfinns for relevanta MTN pa Nasdag Stockholms hemsida nasdagomxnordic.com
(informationen pa hemsidan ingar inte i detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkants av
Finansinspektionen).

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt, i pappersformat
eller elektroniskt media, hanvisas till Bolagets hemsida stenvalvet.se. Grundprospektet halls aven
tillgangligt i prospektregistret pa Finansinspektionens hemsida fi.se (informationen pa webbplatsen ingar
inte i detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen). Slutliga Villkor
offentliggors pa Bolagets hemsida stenvalvet.se.

1.6 Upptagande till handel pa reglerad marknad

Enligt Allménna Villkor ska eventuellt upptagande till handel pa en reglerad marknad anges i Slutliga
Villkor och om MTN ska distribueras pa reglerad marknad kommer ansokan att inges till Nasdag
Stockholm eller annan reglerad marknad. | Slutliga Villkor angiven marknadsplats kommer att ha ratt att
gora en egen bedémning och darefter medge eller avsla att MTN registreras.

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel pa reglerad marknad av Lan
under detta MTN-program sasom kostnader for framtagande av Grundprospekt.

Kostnaden for att inregistrera ett Lan pa en reglerad marknad och/eller for att ta upp Lan till handel pa en
reglerad marknad kan paverkas av Nominellt Belopp och l6ptid och framgar relevant reglerad marknads
vid var tid géllande prislista.

1.7 Preskription

Ratten till betalning av kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Ratten till
rantebetalning preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. De medel som avsatts for betalning
men preskriberats tillkommer Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio ar i
fraga om kapitalbelopp och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen rdaknat fran dag som framgar av
preskriptionslagens (1981:130) bestdmmelser om verkan av preskriptionsavbrott.

1.8 Tillamplig lag

Svensk lag ska tillampas vid tolkningen av Allmanna Villkor och tillampliga Slutliga Villkor. Tvist
rérande tolkning och tillampning ska avgoras vid svensk domstol och med Stockholms tingsratt som forsta
instans.

1.9 Behandling av personuppgifter

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

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

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

Nedan foljer en beskrivning och exempel av konstruktioner och termer som férekommer vid utgivande av
Lan under MTN-programmet. Konstruktionen av varje Lan framgar av Slutliga Villkor och ska galla
tillsammans med for MTN-programmet géllande AllménnaVillkor.

2.1 Rantekonstruktioner

Lan under MTN-programmet kan l6pa med fast ranta eller rorlig ranta. Den aktuella Rantekonstruktionen
for det specifika Lanet specificeras i dess Slutliga Villkor.

2.1.1 L&n med fast ranta

Lanet I6per med ranta enligt Rantesatsen pa utestaende Nominellt belopp fran Lanedatum till och med
Aterbetalningsdagen. Rantan erlaggs i efterskott pa respektive Réanteférfallodag och berdknas pa 30/360-
dagarsbasis for MTN i SEK och pa faktiskt antal dagar/360 for MTN i EUR. Med Ranteforfallodag for
fast ranta avses den sista dagen i varje Réanteperiod dock att om nagon sadan dag inte &r Bankdag ska som
Ranteforfallodag anses narmast pafoljande Bankdag om inte annat foreskrivs i Slutliga Villkor.

2.1.2 Lan med rorlig ranta - FRN (Floating Rate Notes)

Lanet I6per med ranta fran Lanedatum till och med Aterbetalningsdagen. Rantesatsen for respektive
Rénteperiod berdknas periodvis och utgdrs av Réntebasen med tilldgg/avdrag av Rantebasmarginalen for
samma period. Réntan erlaggs i efterskott pa varje Rénteforfallodag och berdknas pa faktiskt antal
dagar/360 for MTN i SEK och MTN i EUR i respektive Ranteperiod eller enligt sddan annan
berdkningsgrund som tillampas for aktuell Réntebas. Med Ranteférfallodag for rorlig ranta avses den sista
dagen i varje Ranteperiod dock att om nagon sadan dag inte & Bankdag ska som Ranteforfallodag anses
narmast paféljande Bankdag forutsatt att sidan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall
Ranteforfallodagen ska anses vara foregaende Bankdag, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

2.1.3 Rantebas for rorlig ranta

Auvser den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for Lan i SEK och
EURIBOR for Lan i EUR.

Med STIBOR avses: ”(a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Nasdaq
Stockholms hemsida for STIBOR fixing (eller pa sadan annan hemsida som ersatter denna) for
depositioner i svenska kronor under en period jamférbar med den relevanta Ranteperioden; eller (b) om
ingen sadan rantesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat
uppat till fyra decimaler) av de rantesatser som Referensbhankerna anger till Administrerande Institut pa
dennes begéaran for depositioner av SEK 100.000.000 fér den relevanta Rénteperioden; eller (c) om ingen
rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den réntesats som enligt Administrerande Instituts skaliga
uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i svenska kronor pa interbankmarknaden i
Stockholm for den relevanta Ranteperioden.”

Med EURIBOR avses ”(a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Reuters
sida EURIBORO1 (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersatter namnda system
respektive sida) for lan eller depositioner i Euro under en period jamforbar med den relevanta
Ranteperioden; eller (b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten
(a), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den rantesats som Europeiska Referensbhanker
anger till Administrerande Institut pa dennes begéran for depositioner av EUR 10.000.000 for den
relevanta Rénteperioden; eller (c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den réntesats som
enligt Administrerande Instituts skéliga uppskattning béast motsvarar rantesatsen for depositioner i Euro
for den relevanta Ranteperioden.”
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214 Benchmarkférordningen

Ranta som betalas pd MTN emitterade under MTN-programmet kan berdknas med vissa referensvardena
STIBOR och EURIBOR. Referensvérdena tillhandahalls av Swedish Financial Benchmark Facility AB,
ett nybildat dotterbolag till Global Rate Set Systems (STIBOR) och European Money Market Institute
(EURIBOR). Vid utfardandet av detta Grundprospekt &r Swedish Financial Benchmark Facility AB inte
registrerade i det register dver administratorer och referensvéarden som tillhandahalls av ESMA i enlighet
med art. 36 i Benchmarkforordningen medan European Money Market Institute ar registrerade. Savitt
Bolaget kanner till vid tidpunkten for godkannandet av detta Grundprospekt, &r 6vergangsbestammelserna
i art. 51 Benchmarkforordningen tillampligt, enligt vilka Swedish Financial Benchmark Facility AB annu
inte behdver anstka om auktorisation eller registrering (eller anséka om likvardighet, erk&nnande eller
godkéannande om referensvardet tillhandahalls av en administrator som ar belagen i ett tredjeland).

2.2 Dagberakning av ranteperiod

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

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

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

*Interpolering” innebér bestamning av ranta inom tva kanda variabler enligt vad som beskrivs i Slutliga
Villkor.

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

2.3 Aterbetalning av kapitalbelopp och ranta

Lan forfaller till betalning med dess kapitalbelopp pa relevant Aterbetalningsdag. Eventuell Rénta erlaggs
pa aktuell Ranteforfallodag. Betalning av kapitalbelopp och ranta ska ske i den valuta i vilket Lanet
upptagits till den som ar Fordringshavare pa femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa den
Bankdag narmare respektive forfallodag som generellt kan komma att tillimpas pa den svenska
obligationsmarknaden.

Infaller forfallodag for (a) Lan med fast ranta pa dag som inte &r Bankdag insatts respektive dversands
beloppet forst foljande Bankdag; ranta utgar harvid dock endast till och med férfallodagen; (b) Lan med
rorlig ranta pa dag som inte ar Bankdag ska som Ranteforfallodag anses narmast paféljande Bankdag
forutsatt att sadan Bankdag inte infaller i ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen istallet ska
anses vara foregaende Bankdag.
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3 RISKFAKTORER

Innan en investerare beslutar sig for att forvarva MTN emitterade av Stenvalvet &r det viktigt att noggrant
analysera de risker som beddms vara av betydelse for den framtida utvecklingen for Bolaget och MTN.
Nedan foljer ett antal riskfaktorer begrénsade till risker som &r specifika for Stenvalvet och/eller MTN,
samt som &r vasentliga for att en investerare ska kunna fatta ett vélgrundat investeringsbeslut.
Riskfaktorerna nedan &r presenterade i tva (2) kategorier baserat pa deras egenskaper. Inom varje kategori
har den mest vasentliga riskfaktorn angetts forst, pa grundval av Bolagets bedémning av sannolikheten
for dess forekomst och den forvéntade omfattningen av dess negativa effekter. Efterféljande riskfaktorer
i samma kategori rangordnas inte i av vésentlighet eller sannolikhet for intraffande. Da en riskfaktor kan
kategoriseras i mer an en kategori visas en sadan riskfaktor endast en gang och i den mest relevanta
kategorin for sadan riskfaktor.

3.1 Risker relaterade till Stenvalvet

VERKSAMHETSRELATERADE RISKER
Kreditrisk

Med Kreditrisk avser Stenvalvet den risk for forlust som det inneb&r om Koncernens motparter inte fullgor
sina forpliktelser och eventuella sékerheter som stéllts for sadana forpliktelser inte tacker Koncernens
fordringar. Stenvalvets kreditrisk kan i huvudsak hanforas till utestaende hyresfordringar, likvida medel
samt finansiella derivatavtal med positiva varden och Stenvalvet beddmer att den framsta kreditrisken
bestar i risk mot dess hyresgaster utanfor offentlig sektor, vilka star for cirka 32 procent av Koncernens
sammanlagda hyresintakter. Av dessa 32 procent bedriver cirka 24 procent skattefinansierad verksamhet.
De storsta hyresgésterna i privat sektor, vilket Stenvalvet beddmer vara en mer riskfylld sektor &n
skattefinansierade verksamheter inom offentlig sektor, ar en friskolekoncern som star for 8 procent av
bolagets omséttning och en vardkoncern som star for 4 procent av omséattningen. Forluster relaterade till
Koncerns motparter uppstar fraimst om dessa forsatts i konkurs eller av andra skal inte kan fullfolja sina
betalningsataganden. | vilken utstrackning kreditrisk kan paverka Stenvalvet &r osékert men utgor en
betydande risk for Stenvalvets formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser.

Hyresintakter och hyresutveckling

Stenvalvets lopande intakter bestar huvudsakligen av intakter under hyresavtal pa de fastigheter som
Koncernen éger. Stenvalvet har som afférsidé att i forsta hand forvarva och dga samhallsfastigheter. Med
begreppet samhéllsfastighet avser Stenvalvet fastighet som brukas till 6vervidgande del av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhéllsservice. Da Koncernens intakter
huvudsakligen regleras av forhallandevis langa hyresavtal &r Stenvalvets mojligheter att pa kort sikt
paverka resultatet i den I6pande verksamheten begransade. Stenvalvets samhallsfastigheter har som regel
en enda hyresgast. Om- och avflyttningar i detta bestand kan darfor medféra sarskilt stora kostnader for
lokalanpassning och vésentliga inkomstbortfall kan uppkomma under tiden for lokalanpassning eller vid
svarigheter att finna nya hyresgaster. Stenvalvets hyresintakter kan dven paverkas av politiska beslut om
flytt eller nedlaggning av skattefinansierad verksamhet med avflyttning som foljd.

Under perioden mellan 1 oktober 2019 — 30 september 2020 (12 manader) uppgick den sammanlagda
hyresintakten i Koncernen till cirka 850 000 000 kronor. Hyresintakten bestar oftast av dels en bashyra,
dels olika tillagg och forandras i regel med den arliga forandringen i konsumentprisindex. En nedgang i
konsumentprisindex kan leda till Iagre hyresintakter for Stenvalvet. Lagre hyresintikter riskerar, forutom
en negativ resultatpaverkan, aven medféra att Koncernens fastigheter varderas lagre, vilket skulle fa en
paverkan pa Koncernens balansrakning, samt riskerar fa till foljd att bolag i Koncernen riskerar att bryta
mot relevanta finansiella kovenanter under befintliga finansieringar. En nedgang av konsumentprisindex
med 1 procent skulle inneb&ra att Koncernens hyresintéakter minskar med cirka 7 000 000 kronor, samt
darmed riskera en negativ vardeférandring avseende fastigheterna.
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Hyresforandringar sker aven nér avtalen omforhandlas och kan saledes komma att paverkas av det
allménna konjunkturlaget.

Kostnader for drift och underhall

All drift och underhall av Koncernens fastigheter utfors av externa parter. Vissa avtal avseende drift och
underhall har mycket langa I6ptider medan andra ar foremal for regelbundna omférhandlingar varvid
Stenvalvets kostnader for underhall kan oka. Kostnader for drift och underhall laggs till viss del ut pa
hyresgasterna. For Stenvalvets del utgors driftskostnaderna framst av taxebundna kostnader (varme, el,
vatten och kyla), varvid kostnader for varme och el har stérst resultatpaverkan. Under perioden 1 oktober
2019 — 30 september 2020 uppgick Stenvalvets fastighetskostnader till cirka 254 000 000 kronor varav
cirka 55 000 000 kronor utgjorde kostnader for el och varme. Vid eventuella vakanser paverkas
Stenvalvets resultat inte bara av forlorade hyresintakter utan dven av kostnader for till exempel energi
vilka vid uthyrning i manga fall kunnat debiteras hyresgasten eller vilka kostnader Stenvalvet annars fatt
tackning for genom hyresintakter. Om drifts- och underhallskostnader ©kar utan att Stenvalvet
kompenseras genom vidarefakturering eller 6vriga hyresintakter kan det ha en negativ inverkan pa
Koncernens kostnader och intékter.

Transaktionsrelaterade risker

Med transaktionsrelaterade risker avser Stenvalvet huvudsakligen risker forenade med forvérv av
fastigheter, antingen genom direktforvarv av fastighet eller genom forvarv av fastighetsdgande bolag.
Under perioden mellan 1 januari — 30 september 2020 har Stenvalvet genomfort nyforvarv av fastigheter
(direkt eller indirekt) till ett varde av cirka 700 000 000 kronor. Fastighetsforvarv &r till sin natur forenat
med vissa risker som kan fa till foljd att forvarvad fastighet inte har det varde som Stenvalvet antagit. Vid
forvarv av fastigheter utgérs Stenvalvets risker bland annat av risk for framtida bortfall av hyresgéster och
darmed minskade hyresintékter, miljorisker som kan leda till 6kade kostnader for sanering, och tekniska
brister i fastigheten som kan leda till 6kade kostnader for drift och underhall. For det fall forvarv sker av
fastighetsagande bolag tillkommer risker for till exempel skatter och réttsliga tvister vilka kan leda till
Okade kostnader for Koncernen.

Projektutvecklingsrisk

Stenvalvets tillvaxt sker utdver genom forvarv &ven genom utveckling av befintliga fastigheter i portfoljen
och uppféra nya byggnader. Under perioden 1 januari — 30 september 2020 genomfordes
utvecklingsprojekt (ny-, till- eller ombyggnation) till en sammanlagd investeringsutgift om cirka
300 000 000 kronor och per den 30 september 2020 uppgick prognosen for Koncernens aterstaende
investeringsvolym i pagaende och kontrakterade projekt till cirka 400 000 000 kronor under de kommande
tolv manaderna. Huvudsakligen genomfors utvecklingsprojekt direkt efter bestallning av hyresgést som
ett led i ny uthyrning eller forlangning av befintliga hyresavtal. Stenvalvet genomfér samtliga
utvecklingsprojekt med upphandlade entreprenérer. Vid utvecklingsprojekt finns risk att blivande
hyresgéasters behov och forvantningar inte uppfylls eller att projekten blir dyrare an planerat pa grund av
forseningar eller brister i projektgenomférandet.

FINANSIELLA RISKER

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avser Stenvalvet risken att inte l6pande ha tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for att fullgora sina forpliktelser. Stenvalvets verksamhet sdsom &gare och forvaltare till
fastigheter ar kapitalintensiv och per den 30 september 2020 uppgick Stenvalvets skulder till laneinstitut
samt till innehavare av foretagsobligationer och foretagscertifikat till cirka 6 100 000 000 kronor. Av
dessa 6 100 000 000 kronor utgjorde cirka 1800000000 kronor Kortfristiga skulder (varav
foretagscertifikat om 1 400 000 000 kronor) och cirka 4 300 000 000 kronor utgjorde langfristiga skulder.
Stenvalvet raknar med att aterbetala kortfristiga skulder om cirka 500 000 000 kronor innan arsskiftet.
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Stenvalvet ar saledes beroende av att kunna erhalla extern belaning for att kunna refinansiera existerande
finansiering nar den forfaller till betalning samt att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis
forvérv av fastigheter.

Majligheten till att erhalla finansiering &r beroende av den allménna tillgangen till kapital och Stenvalvets
finansiella situation. For det fall tillgangen pa kapital minskar eller Stenvalvets finansiella situation
forsamras kommer Stenvalvets finansieringskostnader att oka vilket innebér att Stenvalvets resultat blir
lagre. | varsta fall riskerar Stenvalvet att inte kunna aterbetala befintliga Ian. I vilken utstrackning
finansieringsrisk kan paverka Stenvalvet ar osakert men utgor en betydande risk for Stenvalvets formaga
att uppfylla sina betalningsforpliktelser.

Ranterisk

Med ranterisk avser Stenvalvet den resultateffekt som en bestdende ranteférandring har pa Koncernens
finansiella intékter och kostnader. Stenvalvets finansieringskallor bestar huvudsakligen av kassaflode fran
I6pande verksamhet och upplaning. Koncernens finansiella intékter ar lagre &n de finansiella kostnaderna
och upplaningen medfor att Stenvalvet exponeras for en risk att nivan pa marknadsrantor och tillampliga
marginaler okar. Per den 30 september 2020 hade Stenvalvet en sammanlagd beldning om cirka
6 100 000 000 kronor och om marknadsrantor och langivares marginaler 6kar kommer det innebéra hogre
kostnader for Stenvalvet. Per den 30 september 2020 var 75 procent av den sammanlagda belaningen
réntesdkrad genom ranteswappar och ytterligare 5 procent (exklusive foretagscertifikat) rantesékrad
genom obligationslan med fast ranta. Givet detta beraknas en momentan 6kning av marknadsrantan med
1 procent medfdra en arlig kostnadsckning for Koncernen om cirka 12 000 000 kronor.

LEGALA RISKER

Requlatoriska risker och myndighetsbeslut

Stenvalvets verksamhet regleras av och maste utforas i enlighet med flertalet lagar och bestammelser
(daribland aktiebolagslagen, jordabalken, miljobalken, plan- och bygglagen, redovisningsregler och
skatterelaterad lagstiftning), detaljplaner, byggstandarder, sékerhetsregleringar m.m. Det finns risk att
Stenvalvet tolkar tillampliga lagar och bestimmelser felaktigt, att dessa andras i framtiden eller att nya
lagar och bestammelser trader i kraft. Lagstiftningen &ndras och uppdateras I6pande (emellanat med
retroaktiv verkan), vilket kan ha vésentlig negativ inverkan avseende Stenvalvets finansiella stallning.
Inom ramen for Stenvalvets verksamhet kravs ibland att tillstand och registreringar soks hos kommuner
och myndigheter. Det finns en risk for att Stenvalvet inte beviljas nddvandiga tillstand eller andra beslut
for verksamheten eller att sddana tillstand eller beslut 6verklagas. Detta kan resultera i 6kade kostnader
och forseningar i planerad fastighetsutveckling eller annars negativt paverka utférandet och utvecklingen
av verksamheten. Riskens inverkan pa Stenvalvets verksamhet och finansiella stallning &r beroende av
den relevanta andringen/beslutet, men riskens forverkligande kan komma att ha en vésentlig inverkan pa
Stenvalvets verksamhet och finansiella stéllining.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor miljopaverkan och miljoansvar. Enligt miljobalken
(1998:808) har den som bedrivit verksamhet som bidragit till férorening ett ansvar for efterbehandling av
fastigheten. Om verksamhetsutGvaren inte kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad
fastighet &r det den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptéackt
fororeningarna, som bar detta ansvar. Detta innebdér att krav, under vissa forutséttningar, kan riktas mot
Stenvalvet avseende sanering eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om férorening i
mark, vattenomraden eller grundvatten for att sakerstalla att den relevanta fastigheten uppfyller sadant
skick som kravs enligt miljobalken.

Koncernen &ger ett stort antal fastigheter varav ett fatal ar belagna inom tidigare industrimark och det kan
forekomma att Koncernen inom sin projektutvecklingsverksamhet sanerar industrimark fér konvertering
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till bostdder och samhéllsfastigheter. Utdver fastigheter inom tidigare industrimark, vilka Stenvalvet
bedomer vara mer forknippade med risk jamfort med andra fastigheter, kan inte uteslutas att
miljorelaterade problem uppstar inom andra fastigheter. Med hansyn till att Stenvalvet har ett stort
fastighetsbestand bedoms risken for eventuellt miljoansvar som vasentlig, vilket kan komma att fa
betydande effekt pa Stenvalvets ekonomiska stéllning i form av dkade kostnader, forlorade intakter och
minskade fastighetsvarden.

BRANCH- OCH MARKNADSRELATERADE RISKER

Fastigheternas vardeférandring

Stenvalvets tillgangar utgors till allra storsta del av de fastigheter som &gs av Koncernen. Stenvalvet ar
darfor exponerat mot forandringar av fastighetsportféljens marknadsvarde. For att beddma fastigheternas
marknadsvarde varderas fastigheterna tva ganger per ar av externa varderingsforetag.

Stenvalvet redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt redovisningsstandarden 1AS 40
Forvaltningsfastigheter, vilket innebdr att fastigheternas koncernmassiga bokférda varde motsvarar deras
bedomda marknadsvarde. Detta innebar att sjunkande marknadsvarden pa Koncernens fastigheter kommer
att inverka negativt pa dess resultat- och balansrakning. Sjunkande marknadsvarden kan intraffa bland
annat till foljd av forsvagad konjunktur, stigande rénteldge eller till foljd av fastighetsspecifika
omstandigheter som bland annat avflyttningar av hyresgéster, forsamrad teknisk standard, olyckor med
materiella skador som foljd. For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen gora bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och
skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt I[amnad information i évrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar. Vardering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de
beddémningar och antaganden som gérs av foretagsledningen. Felaktiga antaganden, bedémningar och
berdkningar i samband med varderingsarbetet kan ha en negativ inverkan pa Stenvalvets verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Forandringar i befintliga varderingar kan &ven medfora att Koncernen
inte uppfyller relevanta kovenanter och tillampliga belaningsgrader under befintliga finansieringsavtal
vilket kan medfdra krav pa hogre amorteringskrav, vilket i sin tur kan paverka Koncernens likviditet och
darmed Stenvalvets formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser.

Risker relaterade till COVID-19

Utbrottet av COVID-19 som orsakas av viruset SARS-CoV-2, och som forst upptacktes i Wuhan i Kina,
ar enligt WHO (Varldshélsoorganisationen) en pandemi. COVID-19 har, och férvédntas ha, en stor
paverkan pa de marknader som Stenvalvet verkar pa. Stenvalvet paverkas framst indirekt av COVID-19
genom dess effekt pa den makroekonomiska utvecklingen inom de marknader dar Stenvalvet verkar.
Utbrottet av COVID-19 har lett till en kraftig avmattning av den ekonomiska tillvéxten under de forsta tre
kvartalen av 2020, bade pa grund av sjélva spridningen av viruset och pa grund av de politiska beslut som
tagits for att forsoka hindra spridningen av viruset. Effekterna av COVID-19 kan paverka Stenvalvets
hyresgaster, vilket i sin tur kan paverka Stenvalvet genom 6kade vakanser och minskade hyresintéakter for
Koncernen (se riskfaktor Hyresintakter och hyresutveckling). En okad finansiell osakerhet pa grund av
COVID-19 kan ocksa forsamra mojligheten att fa nédvandig finansiering (se riskfaktor Finansieringsrisk).
Det finns aven en risk att effekterna av COVID-19 kan resultera i en negativ effekt pa vardet av
Koncernens forvaltningsfastigheter (se riskfaktor Fastigheternas vardeforandring) liksom mgjligheten for
Koncernen att genomfora fastighetstransaktioner pa acceptabla villkor (se  riskfaktor
Transaktionsrelaterade risker). Stenvalvet har i dagslaget inte sett nagon vasentlig 6kning av hyresrabatter
eller vakanser som en foljd av Covid-19. Ett fatal mindre hyresgaster har beviljats rabatt under ett enskilt
kvartal i utbyte mot ett langre hyresavtal. Det &r dock osékert i vilken utstrackning risker relaterade till
COVID-19 kan paverka Stenvalvet, inte minst med hansyn till att konsekvenserna av viruset ar svara att
forutse. Stenvalvet beddmer att risker relaterade till COVID-19 kan utgdra en betydande risk for
Stenvalvets formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser.
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3.2 Risker relaterade till MTN
RISKER RELATERADE TILL OBLIGATIONERNA

Rénterisk

Ranterisken relaterad till MTN utgivna av Bolaget varierar beroende pa rantekonstruktion och loptid for
MTN. Risken i en investering i MTN okar ju langre I6ptid MTN har da kreditrisken i langre MTN &r
svarare att 6verblicka an for MTN med kortare 16ptid. Investeringar i MTN med rorlig ranta kan vara
utsatta for snabba och stora ranteforandringar. Risk foreligger att Rantebasen faller till en lagre niva under
MTN:s loptid varpa den rorliga rantan som betalas pa Lanet blir lagre. Investeringar i MTN med fast ranta
innebar en risk for att marknadsvardet hos MTN kan paverkas negativt vid férandringar i marknadsrantan.
Utover detta sa okar ranterisken med I6ptiden for MTN da fluktuationen i priset for MTN blir storre for
MTN med langre 16ptid an for MTN med kortare I6ptid.

Kreditrisk

En investerare i MTN utgivna av Bolaget bér en kreditrisk gentemot Bolaget. Investerarens mojlighet att
erhalla betalning under MTN é&r darfor beroende av Bolagets mojligheter att infria sina
betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar beroende av utvecklingen i Bolagets verksamhet,
dess fortsatta finansiella position samt de risker som Koncernen ar exponerad mot och som beskrivits
tidigare i detta avsnitt. Forsamrade utsikter for Koncernen kan dven leda till en nedgang i marknadsvarde
for MTN. Om Bolagets verksamhet skulle utvecklas negativt eller om Bolagets finansiella position skulle
forsamras finns det en risk att investerares mojlighet att kunna erhalla betalning under MTN forsamras.

RISKER RELATERADE TILL VILLKOREN

MTN &r strukturellt efterstédllda borgenarer till Koncernforetag

Bolaget ar beroende av 6vriga Koncernforetag for att kunna erldgga betalning under MTN. Bolagets
omsattning bestar uteslutande av internfakturering av tjanster. For att Bolaget ska kunna uppfylla
betalningsforpliktelser under MTN fordras det darfor att Koncernforetag har méjlighet att betala for dessa
tjanster, ge lan eller lamna utdelning till Bolaget. MTN kommer inte att vara sékerstallda och inget
Koncernforetag kommer att ga i borgen for betalningsforpliktelser under MTN. Koncernféretag kommer
att ha skulder till andra borgenarer. Om ett Koncernforetag blir foremal for konkurs kommer dess
borgenérer att ha ratt till full betalning av sina fordringar innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt
aktiedgare i Koncernforetaget, har ratt till utbetalning av eventuella resterande medel. Detta kan i sin tur
komma att paverka Bolagets resultat och finansiella stallning, liksom dess formaga att uppfylla sina
betalningsforpliktelser under MTN negativt.

Bolagets insolvens och stallande av sékerhet fér annan skuld

Stenvalvet ar inte forhindrat uppta ytterligare skuld eller fran att stalla sakerhet for annan skuld (med
undantag for att Bolaget inte far sakerstalla andra marknadslan). Per den 30 september 2020 hade
Stenvalvet cirka 3 200 000 000 kronor i sakerstalld skuld och en belaningsgrad pa cirka 45 procent.
Sakerstéllda borgendrer till Koncernen har rétt till betalning ur sdkerheterna innan Fordringshavarna
erhaller betalning under MTN. Fordringshavarna har ingen sakerhet i Bolagets eller Koncernens tillgangar
och kommer d&rmed vara oprioriterade borgendrer i héandelse av Bolagets konkurs eller
foretagsrekonstruktion. Fordringshavarana kommer saledes fa betalt forst efter det att sakerstéllda
borgenérer fatt fullt betalt for sakerstalld skuld.

LEGALA RISKER

Benchmarkférordningen
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Efter ett antal storre skandaler har processen for hur LIBOR, EURIBOR, STIBOR och andra
referensrantor bestams varit foremal for lagstiftarens uppmarksamhet. Detta har resulterat i ett antal
lagstiftningsatgarder varav vissa redan implementerats och andra ar pa vag att implementeras. Det storsta
initiativet pa omradet ar den s.k. benchmarkférordningen (Europaparlamentets och Radets forordning
(EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som anvands 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 f6érordning (EU) nr 596/2014 (’Benchmarkférordningen’) som tridde
ikraft den 1 januari 2018 och som reglerar tillhandahéllandet av referensvarden, rapportering av
dataunderlag for referensvarden och anvandningen av referensvarden inom EU. | och med att férordningen
endast tilldmpats en begrénsad tidsperiod kan inte dess effekter fullt ut bedémas. Det finns dock en risk
att benchmarkfoérordningen kan komma att paverka hur vissa referensrantor bestams och utvecklas. Detta
kan i sin tur exempelvis leda till 6kad volatilitet géallande vissa referensréntor. Vidare kan de 6kade
administrativa kraven, och de dartill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktorer inte langre
kommer vilja medverka vid bestdmning av referensréantor, eller att vissa referensrantor helt upphor att
publiceras. Om sa sker for en referensranta som tillampas for viss MTN skulle det kunna fa negativa
effekter for en innehavare av MTN.
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4 ALLMANNA VILLKOR

Foljande allmédnna villkor ("Allmanna Villkor”) ska gilla for l1an som Fastighets AB Stenvalvet (publ)
(org. nr556803-3111 ) (”Bolaget”) emitterar pa kapitalmarknaden under avtal som ingétts den 7 januari
2020 mellan Bolaget och Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Nordea Bank Abp, Svenska
Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) om MTN-program ("MTN-program’) genom att
utge obligationer med varierande I6ptider, dock lagst ett ar, s.k. Medium Term Notes.

1. DEFINITIONER
1.1 UtOver ovan gjorda definitioner ska féljande bendmningar ha den innebdrd som anges nedan.

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

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

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

”Befintliga Majoritetsigare” ar envar av Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner och
Stiftelsen for Strategisk Forskning.

”Dagberakningsmetod” &r vid berdkningen av ett belopp for viss berdkningsperiod, den
berékningsgrund som anges i Slutliga Villkor.

() Om berikningsgrunden ~30/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa ett ar
med 360 dagar bestaende av tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad
det faktiska antalet dagar som I6pt i manaden.

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

”Emissionsinstitut” ar Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),
Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) samt varje annat
emissionsinstitut som av Euroclear Sweden erhallit sarskilt tillstand att hantera och registrera
emissioner i VPC-systemet och som ansluter sig till detta MTN-program, dock endast sa lange
sadant institut inte avtratt som emissionsinstitut.

"EURIBOR” ér:

@) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Reuters sida
EURIBOROL1 (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersétter
namnda system respektive sida) for 1an eller depositioner i Euro under en period
jamforbar med den relevanta Ranteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Réanteperioden enligt punkten (a),
medelvardet (avrundat uppét till fyra decimaler) av den réntesats som Europeiska
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Referensbanker anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for depositioner
av EUR 10.000.000 for den relevanta Ranteperioden; eller

(c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den réantesats som enligt
Administrerande Instituts skaliga uppskattning bést motsvarar réntesatsen for
depositioner i Euro for den relevanta Ranteperioden.

”Euro” och "EUR” ar den valuta som anvénds av de deltagande medlemsstaterna i enlighet
med den Europeiska Unionens regelverk for den Ekonomiska och Monetéra Unionen (EMU).

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

”Europeiska Referensbanker” ér fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar
EURIBOR och som utses av Administrerande Institut.

”Fordringshavare” ér den som &r antecknad pa VP-konto som direktregistrerad &gare eller
forvaltare aven MTN.

”Fordringshavarmote” 4r ett mote med Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 12
(Fordringshavarmote).

»Justerat Lanebelopp” dr Lanebeloppet med avdrag for MTN som igs av ett Koncernforetag
eller Befintliga Majoritetsagare, oavsett om sadant Koncernforetag eller Befintlig
Majoritetsagare &r direktregistrerat som agare av sadan MTN eller ej.

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

”Koncernforetag” ar varje juridisk person som frén tid till annan ingér i Koncernen.
”Kontoférande Institut” ar bank eller annan som har medgivits ritt att vara kontoférande
institut enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella

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

”Ledarbank” dr Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) eller annat Emissionsinstitut
vilket enligt dverenskommelse med Bolaget kan komma att éverta denna roll.

Likviddag” ir den dag, enligt Slutliga Villkor, da emissionslikviden for MTN ska betalas.

”Lan” #r varje 14n av viss serie, omfattande en eller flera MTN, som Bolaget upptar under
detta MTN-program.

”Lanebelopp” ér det sammanlagda utestdende Nominella Beloppet av MTN avseende visst
Lan, men minskat med eventuellt aterbetalt belopp.

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

”Marknadslan” #r 14n mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra virdepapper
(inklusive 1an under MTN- eller annat marknadslaneprogram), som saljs, férmedlas eller
placeras i organiserad form och vilka &r eller kan bli foremal fér handel pa Reglerad Marknad.

"MTN” ar en ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument och som
utgor del av Lan som utgivits av Bolaget under detta MTN-program.
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”Nominellt Belopp” ér det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor (minskat med
eventuellt aterbetalt belopp).

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

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

”Slutliga Villkor” dr de slutliga villkor vilka uppréttas for ett visst Lan under detta MTN-
program i enlighet med Bilaga 1 (Mall for Slutliga Villkor) (med de tilldgg och &ndringar som
fran tid till annan kan komma att goras).

”Startdag FOr Rénteberakning” enligt Slutliga Villkor, dr den dag fran vilken rénta (i
forekommande fall) ska borja lopa.

”STIBOR?” ir:

@) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Nasdag Stockholms
hemsida for STIBOR fixing (eller pa sadan annan hemsida som ersatter denna) for
depositioner i Svenska Kronor under en period jamférbar med den relevanta
Rénteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt punkten (a),
medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av de réntesatser som
Referensbankerna anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for
depositioner av SEK 100.000.000 fér den relevanta Ranteperioden; eller

(c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den rantesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bast motsvarar réantesatsen for
depositioner i Svenska Kronor pa interbankmarknaden i Stockholm for den relevanta
Rénteperioden.

”Svenska Kronor” och ”SEK” ar den lagliga valutan i Sverige.

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

”VP-konto” ar det vdrdepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag (1998:1479) om
vérdepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument i vilket (i) en &gare av ett
vardepapper ar direktregistrerad som &gare av vardepapper eller (ii) en &gares innehav av
vardepapper &r forvaltarregistrerat i en forvaltares namn.

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

0] totala konsoliderade tillgangar utgor minst tre procent av Koncernens totala
konsoliderade tillgangar, i enlighet med senast publicerade arsredovisning;
eller

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

»Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor, 4r dag dd MTN ska éterbetalas.
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4.1

»Aterkopsdag” 4r den dag som angivits enligt punkt 9.2.

Vid berakningen av huruvida en grans beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller
overskriden ska ett belopp i annan valuta beraknas utifran den véxlingskurs som gallde
Bankdagen narmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pd Reuters sida
”SEKFIX=" (eller genom sddant annat system eller pd sddan annan sida som ersétter nimnda
system respektive sida) eller, om sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for Svenska Kronor
mot den aktuella valutan pa namnda dag som publiceras av Riksbanken pa sin hemsida
(rikshank.se).

Ytterligare definitioner sasom Rantekonstruktion, Réantesats, Rantebas, Rantebasmarginal,
Rantebestamningsdag, Rénteforfallodag/ar, Rénteperiod och Valuta aterfinns (i
férekommande fall) i Slutliga Villkor.

De definitioner som aterfinns i dessa Allmanna Villkor ska tillampas ocksa for Slutliga Villkor.
UPPTAGANDE AV LAN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i Svenska Kronor eller Euro med en I6ptid
pa lagst ett ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher utan godkénnande fran
Fordringshavare under forutséttning att villkoren for sadana trancher ar identiska forutom
likviddag, Lanebelopp, pris per MTN och Utgivande Institut.

Genom att teckna sig for MTN godkanner varje initial Fordringshavare att dess MTN ska ha
de rattigheter och vara villkorade av de villkor som foljer av Lanevillkoren. Genom att forvarva
MTN bekraftar varje ny Fordringshavare sadant godkannande.

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

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

For varje Lan ska upprdttas Slutliga Villkor vilka tillsammans med dessa Allmanna Villkor
utgor fullstandiga Lanevillkor for Lanet.

REGISTRERING AV MTN

MTN ska for Fordringshavares rakning registreras pa VP-konto, varfor inga fysiska
vardepapper kommer att utfardas. Begaran om viss registreringsatgard avseende MTN ska
riktas till Kontoférande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantséttning, bestammelserna i foraldrabalken, villkor i
testamente eller gavobrev eller annars forvarvat ratt att ta emot betalning under en MTN ska
Iata registrera sin ratt for att erhalla betalning.

Administrerande Institut har ratt att erhalla information fran Euroclear Sweden om innehallet
i dess avstamningsregister for MTN i syfte att kunna fullgdra sina uppgifter i enlighet med
avsnitt 11 (Uppségning av lan) och avsnitt 12 (Fordringshavarméte). Administrerande Institut
ska inte vara ansvarigt for innehallet i sddant utdrag eller pa annat satt vara ansvarigt for att
faststalla vem som &r Fordringshavare.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan &n Fordringshavare 6nskar utéva Fordringshavares rattigheter under Lanevillkoren
eller rosta pa Fordringshavarméte, ska sadan person kunna uppvisa fullmakt eller annan
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behdrighetshandling utfardad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter
och/eller behorighetshandlingar fran Fordringshavaren.

Fordringshavare, eller annan person som utdvar Fordringshavares réttigheter enligt punkt 4.1
ovan, kan befullméaktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren avseende
vissa eller samtliga. MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar sadan befullmaktigad
person far agera sjalvstandigt.

BETALNINGAR

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

Betalningar avseende MTN ska goras till den som ar registrerad som Fordringshavare pa
Avstamningsdagen for respektive forfallodag eller till sidan annan person som &r registrerad
hos Euroclear Sweden som berattigad att erhalla sddan betalning.

Har Fordringshavaren genom Kontoforande Institut Iatit registrera att kapitalbelopp respektive
ranta ska insattas pa visst bankkonto, sker inséattning genom Euroclear Swedens forsorg pa
respektive forfallodag. | annat fall Gversander Euroclear Sweden beloppet pa respektive
forfallodag till Fordringshavaren pa dennes hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen
registrerade adress.

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

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund av hinder
for Euroclear Sweden ska Bolaget ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills dess
hindret har upphort. | sadant fall ska ranta utga enligt punkt 7.2.

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

RANTA

For Lan som l6per med ranta ska rantan berdknas pa Nominellt Belopp om inte annat framgar
av Slutliga Villkor.

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

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

@) Fast Rénta

Om Lan ar specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet I6pa med rénta enligt
Rantesatsen fran (exklusive) Startdag For Ranteberakning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Rénta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa
respektive Ranteforfallodag och berdknas enligt den Dagberdkningsmetod som anges
i Slutliga Villkor.
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(b) Rorlig Rénta (FRN)

Om Lanet ar specificerat som Lan med Rorlig Ranta ska Lanet I6pa med réanta fran
(exklusive)  Startdag For Ranteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Rénteperiod berdknas av
Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och utgors av
Réntebasen med tillagg av Rantebasmarginalen for samma period. Om berakningen
av rantesatsen innebdr ett véarde lagre &n noll, ska réntesatsen anses vara noll. Kan
rantesats inte bestdmmas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder som
avses i punkt 16.1 ska Lanet fortsatta att I16pa med den rantesats som gallde for den
narmast forutvarande Rénteperioden. Sa snart hindret upphort ska Administrerande
Institut berdkna ny rantesats att gélla fran den andra Bankdagen efter dagen for
berdknandet till utgangen av den da I6pande Ranteperioden. Ranta som upplupit under
en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och beréknas enligt
den Dagberékningsmetod som anges i Slutliga Villkor.

Rénta beraknas och utgar till och med respektive Ranteforfallodag.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Fast Rénta pa dag som inte ar Bankdag utbetalas ranta
forst foljande Bankdag. Ranta beraknas och utgar dock endast till och med Ranteforfallodagen.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Rorlig Ranta pa dag som inte ar Bankdag ska som
Ranteforfallodag istallet anses narmast paféljande Bankdag forutsatt att sidan Bankdag inte
infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara foregaende
Bankdag.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdrojsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen till
och med den dag da betalning erlaggs efter en rantesats som motsvarar genomsnittet av en
veckas STIBOR for MTN utgivna i Svenska Kronor respektive EURIBOR for MTN utgivna i
Euro under den tid dréjsmalet varar, med tillagg av tva procentenheter. STIBOR respektive
EURIBOR ska darvid avlésas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka under vilken
drojsmalet varar. Drojsmalsranta enligt denna punkt 7.1 for Lan som l6per med réanta ska dock
aldrig utga efter lagre rantesats an som motsvarar den som géllde for aktuellt Lan pa
forfallodagen i fraga med tillagg av tva procentenheter. Drojsmalsranta ska inte kapitaliseras.

Beror drojsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden utgar
drojsmalsranta efter en rantesats motsvarande (i) for Lan som I6per med rénta, den rantesats
som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga eller (ii) for Lan som I6per utan ranta,
genomsnittet av en veckas STIBOR respektive EURIBOR under den tid drojsmalet varar
(varvid STIBOR respektive EURIBOR ska avladsas den forsta Bankdagen i varje
kalendervecka under vilken drojsmalet varar).

Om berékningen av rantesatsen enligt punkt 7.1 eller punkt 7.2 innebdr ett vérde lagre &n noll,
ska rantesatsen anses vara noll.

ATERBETALNING OCH ATERKOP
Lan forfaller till betalning med dess Nominella Belopp, sasom tillampligt enligt relevanta
Slutliga Villkor, pa Aterbetalningsdagen med det belopp per MTN som anges i Slutliga

Villkor, tillsammans med upplupen ranta (om nagon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som
inte ar Bankdag aterbetalas Lanet dock forst foljande Bankdag.
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Bolaget far efter 6verenskommelse med Fordringshavare aterképa MTN vid varje tidpunkt
under forutséttning att det ar forenligt med gallande ratt. MTN som 4gs av Bolaget far enligt
Bolagets eget val behallas, 6verlatas eller 16sas in.

ATERKOP VID AGARFORANDRING

Varje Fordringshavare har ratt att begara aterkop av alla, eller vissa, av MTN som innehas av
denne, om nagon av de Befintliga Majoritetsagarna upphor att, direkt eller indirekt, dga eller
kontrollera aktier och rostratter i Bolaget, eller (ii) Befintliga Majoritetsdgare upphor att vara
direkt och/eller indirekt dgare till 95 procent av antalet aktier och roster i Bolaget.

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

Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40) Bankdagar efter den dag
d& meddelande om &garférandringen avsénts till Fordringshavare, dock att om Aterkdpsdagen
inte &r en Bankdag ska som Aterkdpsdag anses narmast paféljande Bankdag.

Om rétt till aterkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sa begar, aterkopa relevanta
MTN pa Aterkopsdagen till det pris per MTN som skulle &terbetalats p& den slutliga
Aterbetalningsdagen, tillsammans med upplupen rénta (om nagon).

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

SARSKILDA ATAGANDEN

Sa lange nagon MTN utestar atar sig Bolaget foljande.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i formansrattsligt hanseende

jamstélls med Bolagets 6vriga icke efterstallda och icke sakerstallda betalningsforpliktelser,

forutom sadana forpliktelser som enligt gallande ratt har battre formansrétt.

Bolagets verksamhet och anlaggningstillgangar

Bolaget ska (i) inte vasentligt forandra karaktéren av Koncernens verksamhet, och (ii) inte

avyttra eller pa annat satt avhanda sig anlaggningstillgang tillhérande ett Koncernféretag om

sadan avhandelse pa ett vasentligt negativt sétt paverkar Bolagets formaga att fullgora sina
betalningsforpliktelser gentemot Fordringshavarna.

Sakerstallande av andra Marknadslan

Bolaget ska:

@) inte sjalvt stalla sakerhet eller lata annan stilla sakerhet, vare sig i form av
ansvarsforbindelse eller pa annat satt, for annat Marknadslan som upptagits eller kan
komma att upptagas av Bolaget; samt

(b) inte sjalv stélla sakerhet i annan form &n genom ansvarsforbindelse, vilken i sin tur

inte far sdkerstéllas, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att
upptagas av annan &n Bolaget; samt
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(© tillse att Koncernforetag efterlever bestimmelserna enligt (a) och (b) ovan, varvid pa
vederbdrande Koncernforetag ska tillampas det som galler fér Bolaget.

Upptagande av Marknadslan i andra Koncernforetag

Bolaget ska tillse att annat Koncernforetag an Bolaget inte upptar Marknadslan.
Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa Reglerad Marknad atar sig Bolaget
att ansoka om detta vid Nasdaq Stockholm AB eller annan Reglerad Marknad och att vidta de
atgarder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel s lange det relevanta Lanet &r
utestdende, dock langst sa lange detta ar majligt enligt tillampliga regler.

Tillhandahallande av Lanevillkor

Bolaget atar sig att halla den aktuella versionen av dessa Allméanna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for samtliga utestaende Lan som ar upptagna till handel pa Reglerad Marknad
tillgangliga pa Bolagets hemsida.

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om sa begars skriftligen av Fordringshavare som vid
tidpunkten for begaran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant
Lan (sadan begéran kan endast goras av Fordringshavare som ar registrerade i det av Euroclear
Sweden forda avstamningsregistret den Bankdag som infaller narmast efter den dag da begaran
inkom till Administrerade Institut och maste, om den gors av flera Fordringshavare som var
for sig representerar mindre an en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant Lan, goras
gemensamt) eller (ii) om sd beslutas av Fordringshavarna under ett Lan pa
Fordringshavarmote, skriftligen forklara relevant Lan tillsammans med upplupen ranta (om
nagon) forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut eller
Fordringshavarmatet (sasom tillampligt) beslutar, om:

@) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller rantebelopp avseende nagot Lan
under detta MTN-program, savida inte drojsmalet:

0] ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(i) inte varar langre &n tre (3) Bankdagar;

(b) Bolaget i ndgot annat avseende an som anges i (a) ovan inte fullgor sina forpliktelser
enligt Lanevillkoren avseende relevant Lan och, om rattelse ar mojlig, Bolaget
skriftligen uppmanats av Administrerande Institut att vidta rattelse och sadan rattelse
inte skett inom tjugo (20) Bankdagar fran uppmaningen;

(c) Q) Vésentligt Koncernforetag inte i ratt tid eller inom tillamplig uppskovsperiod
erlagger betalning avseende annat lan och lanet ifrdga pa grund darav sagts
upp, eller kunnat sdgas wupp, till betalning i fortid eller, om
uppségningsbestdmmelse saknas eller den uteblivna betalningen skulle utgéra
slutbetalning, om betalningsdréjsmalet varar tio (10) Bankdagar;

(i) annat lan till Vasentligt Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i fortid
till foljd av en uppségningsgrund (oavsett karaktar); eller

(iii)  Vasentligt Koncernforetag inte inom tio (10) Bankdagar efter den dag da
Vésentligt Koncernforetag mottagit beréattigat krav infriar borgen eller garanti
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som Vasentligt Koncernforetag stallt for annans penningforpliktelse savida
inte borgensforbindelsen eller garantin stadgar langre betalningsanstéand,

under forutsattning att summan av utestaende skuld under de Ian eller dtaganden som
berdrs under punkten (c)(i)-(iii), gemensamt uppgar till minst SEK 50.000.000 eller
motvardet ddrav i annan valuta;

(d) tillgdngar som ags av ett Vasentligt Koncernforetag och som har ett varde dverstigande
SEK 20.000.000 utméts eller blir foremal for liknande utlandskt forfarande och sadan
utmatning eller liknande utldndskt forfarande inte undanrdjs inom trettio (30)
Bankdagar fran dagen for utméatningsbeslutet eller beslutet om sadant liknande
utlandskt forfarande;

(e) Vésentligt Koncernforetag staller in sina betalningar;

) Vésentligt  Koncernforetag anstéker om eller medger ansbkan om
foretagsrekonstruktion eller liknande forfarande;

(9) Vasentligt Koncernforetag forsatts i konkurs;

(h) beslut fattas om att Bolaget ska trada i likvidation eller att Vasentligt Koncernféretag
ska forsattas i tvangslikvidation; eller

0] Bolagets styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt eller
existerande bolag.

Begreppet ’lan” och “forpliktelse” i punkten (c) ovan omfattar dven kredit i rakning samt
belopp som inte erhallits som Ian men som ska erlaggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen
avsett for allman omséttning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om nagon)
forfallet till betalning enligt punkt 11.1 genom hénvisning till en uppsagningsgrund om det har
beslutats pa ett Fordringshavarmote att sadan uppsagningsgrund (tillfalligt eller permanent)
inte ska medféra uppsagning enligt punkt 11.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och Fordringshavarna i
enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) i fall en uppségningsgrund som anges i punkt 11.1
skulle intraffa. | brist pa sadan underrattelse ska varken Administrerande Institut eller
Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap, anses kanna till en uppséagningsgrund. Varken
Administrerande Institut eller Emissionsinstituten &r sjalva skyldiga att bevaka om
forutsattningar for uppségning enligt punkt 11.1 foreligger.

Vid éterbetalning av Lan efter uppsagning enligt punkt 11.1 ska Lan aterbetalas till ett belopp
per MTN som tillsammans med upplupen ranta skulle aterbetalas pa den slutliga
Aterbetalningsdagen.

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut far och ska pa begaran fran Bolaget eller Fordringshavare som vid
tidpunkten for begaran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under ett visst
Lan (sadan begéran kan endast goras av Fordringshavare som ar registrerade i det av Euroclear
Sweden forda avstdmningsregistret for MTN den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag
da begéran inkom till Administrerade Institut och maste, om den gors av flera Fordringshavare
som var for sig representerar mindre an en tiondel av Justerat Lanebelopp, géras gemensamt),
sammankalla ett Fordringshavarmoéte for Fordringshavarna under relevant Lan.
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12.2

12.3

12.4

125

12.6

12.7

12.8

12.9

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarmdte genom att sanda
meddelande om detta till varje Fordringshavare och Bolaget inom fem (5) Bankdagar fran att
det har mottagit en begéran fran Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (eller sadan
senare dag som kravs av tekniska eller administrativa skal). Administrerande Institut ska utan
dréjsmal skriftligen for kannedom underratta Utgivande Institut om nyss namnt meddelande.

Administrerande Institut far avsta fran att sammankalla ett Fordringshavarméte om (i) det
foreslagna beslutet maste godkannas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna och denne
har meddelat Administrerande Institut att sddant godkannande inte kommer att lamnas, eller
(i) det foreslagna beslutet inte ar forenligt med gallande rétt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehalla (i) tid for motet, (ii) plats for métet, (iii) dagordning
for motet (inkluderande varje begdran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett
fullmaktsformular. Endast arenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa
Fordringshavarmotet. Om det kravs att Fordringshavare meddelar sin avsikt att narvara pa
Fordringshavarmoétet ska sadant krav anges i kallelsen.

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

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

Endast personer som &r, eller har blivit befullmaktigad i enlighet med avsnitt 4 (Réatt att agera
for Fordringshavare) av nagon som ar, Fordringshavare pa Avstamningsdagen for
Fordringshavarmotet far utova rostratt pa sadant Fordringshavarmate, forutsatt att relevanta
MTN omfattas av Justerat Lanebelopp. Administrerande Institut ska tillse att det vid
Fordringshavarmétet finns en utskrift av det av Euroclear Sweden forda avstamningsregistret
fran Avstamningsdagen for Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarmdte dger Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut, samt
deras respektive ombud och bitraden, rétt att narvara. Det kan beslutas att Bolaget endast far
narvara under en del av Fordringshavarmotet. Pa Fordringshavarmotet kan beslutas att
ytterligare personer far narvara. Ombud ska forete behorigen utfardad fullmakt som ska
godkéannas av Fordringshavarmotets ordférande. Fordringshavarméte ska inledas med att
ordforande, protokollfdrare och justeringsmén utses. Ordféranden ska upprétta en forteckning
Over nérvarande rostberéttigade Fordringshavare med uppgift om den andel av Justerat
Lénebelopp varje Fordringshavare foretrader (”ROstlangd”). Dérefter ska Rostldngden
godkénnas av Fordringshavarmétet. Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt
rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillampning av dessa bestdmmelser
anses sasom narvarande vid Fordringshavarmotet. Endast de som pa Avstamningsdagen for
Fordringshavarmdte var Fordringshavare, respektive ombud for sadan Fordringshavare och
som omfattas av Justerat Lanebelopp, ar rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden. Bolaget
ska fa tillgang till relevanta rostberékningar och underlaget for dessa. Protokollet ska snarast
fardigstallas och hallas tillgangligt for Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut.

Beslut i féljande &renden kréver samtycke av Fordringshavare representerande minst

90 procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar under det
relevanta Lanet vid Fordringshavarmotet:
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12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

12.15

12.16

12.17

12.18

@) andring av Aterbetalningsdagen, nedsattning av L&nebelopp, andring av villkor
relaterande till ranta eller belopp som ska aterbetalas (annat &n enligt vad som foljer
av Lanevillkoren) och andring av foreskriven Valuta for Lanet;

(b) andring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta avsnitt 12;
(c) géldenarsbyte; och
(d) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper.

Arenden som inte omfattas av punkt 12.9 kraver samtycke av Fordringshavare representerande
mer an femtio (50) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar
under det relevanta Lanet vid Fordringshavarmatet. Detta inkluderar, men &r inte begransat
till, andringar och avstaenden av rattigheter i forhallande till Lanevillkoren som inte fordrar en
hogre majoritet (annat an andringar enligt avsnitt 13 (Andringar av villkor, m.m.)) samt fortida
uppsagning av Lan.

Ett Fordringshavarméte ar beslutsfort om Fordringshavare representerande minst femtio
(50) procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett arende i
punkt 12.9 och avseende Gvriga arenden tjugo (20) procent av det Justerade Lanebeloppet
under det relevanta Lanet narvarar vid motet personligen eller pa annat satt som framgar av
punkt 12.6 (eller narvarar genom en befullméktigad representant).

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

Ett beslut vid Fordringshavarmote som utstracker forpliktelser eller begrénsar réttigheter som
tillkommer Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren kréaver dven godkannande av
vederbdrande part.

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

Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erlaggs ersattning till
nagon Fordringshavare for att denne ska lamna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sadan
ersattning erbjuds alla Fordringshavare som lamnar samtycke vid relevant
Fordringshavarméte.

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

Emissionsinstitutens skaliga kostnader och utlagg i anledning av ett Fordringshavarméte,
inklusive skélig ersattning till Administrerande Institut, ska betalas av Bolaget.

P4 Administrerande Instituts begdran ska Bolaget utan dréjsmal tillhandahalla det
Administrerande Institutet ett intyg som anger sammanlagt belopp for samtliga MTN som &gs
av Koncernféretag pa sadan Bankdag som anges i punkt 12.1 samt relevant Avstamningsdag
fore ett Fordringshavarmate, oavsett om sadant Koncernforetag ar direktregistrerat som dgare
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12.19

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

14.

141

14.2

15.

15.1

15.2

15.3

av MTN. Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i sadant intyg eller
annars vara ansvarigt for att faststalla om en MTN &gs av ett Koncernféretag.

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

ANDRING AV VILLKOR M.M.

Bolaget och Emissionsinstituten far 6verenskomma om justeringar av klara och uppenbara fel
i dessa Allménna Villkor.

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

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

Ett godkannande pa Fordringshavarmdéte av en villkorsandring kan omfatta sakinnehallet av
andringen och behover inte innehalla en specifik utformning av andringen.

Ett beslut om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om nar andringen trader i kraft.
En &ndring trdder dock inte i kraft forrdn den registrerats hos Euroclear Sweden (i
forekommande fall) och publicerats i enlighet med punkt 10.6.

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

PRESKRIPTION

Fordran pa kapitalbelopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Fordran pa rénta
preskriberas tre ar efter respektive Réanteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de
medel som avsatts for betalning av sadan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker [6per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om kapitalbelopp och
tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som framgar av bestammelser om
verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstéllas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som &r registrerad
hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen fore avsandandet. Ett meddelande till
Fordringshavarna ska ocksa offentliggéras genom pressmeddelande och publiceras pa
Bolagets hemsida.

Meddelande ska tillstallas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som ar registrerad hos
Bolagsverket eller motsvarande register for utlandska Emissionsinstitut pa Avstamningsdagen
fore avsandandet med (avseende Emissionsinstitut) adressering Attention: Debt Capital
Market”.

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare enligt Lanevillkoren som sands med normal
post till angiven adress ska anses ha kommit mottagaren tillhanda tredje Bankdagen efter
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154

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

17.

17.1

17.2

avsandande och meddelande som séands med bud ska anses ha kommit mottagaren tillhanda
nar det avlamnats pa angiven adress.

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

BEGRANSNING AV ANSVAR M. M.

| frdga om de pd Emissionsinstituten ankommande atgarderna galler att ansvarighet inte kan
goras géllande for skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omstandighet. Forbehallet i frdga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller d&ven om
vederborande Emissionsinstitut sjalv ar foremal for eller vidtar sadan konfliktatgard.

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

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av sddan omstandighet som angivits i punkt
16.1 att vidta atgard, far atgarden uppskjutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts galler i den man inte annat foljer av lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk ratt ska tillampas pa Lanevillkoren och samtliga icke kontraktuella forpliktelser som
uppkommer i samband med tillampning av Lanevillkoren.

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

Harmed bekréaftas att ovanstdende Allmanna Villkor ar for oss bindande
Stockholm den 8 januari 2020

FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
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5 MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

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

For Lanet ska galla Allménna Villkor av den 8 januari 2020 for ovan namnda MTN-program, jamte nedan
angivna Slutliga Villkor. [Allmanna Villkor for Bolagets MTN-program aterges i Bolagets grundprospekt
daterat den [+] jamte fran tid till annan publicerade tillaggsprospekt ("Grundprospektet”) som upprittats
for MTN-programmet i enlighet med Europaparlamentets och radets férordning 2017/1129/EU
(’Prospektforordningen”).] Definitioner som anvands nedan framgar antingen av Allméanna Villkor,
dessa Slutliga Villkor eller pa annat satt i Grundprospektet.

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

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

ALLMANT
1. Lanenummer: [*]
(i)  Tranchben&mning: [*]
2. Lanebelopp:
(i) for Lanet: [*]
(i)  for tranch [*]: [*]
[(iii) for tranch [+] (ange tidigare  [¢]]
trancher):
3. Pris per MTN: [*] % av Nominellt Belopp[ plus upplupen ranta fran
och med [infoga datum] om tillampligt]
4. Valuta: [SEK/EUR]
5. Nominellt Belopp: [SEK/EUR] [] (L&gst EUR 100 000 eller motvardet
darav i SEK.)
6. Lanedatum: []
7. Startdag for Ranteberakning: [Lanedatum/[*]]
8. Likviddag: [Lanedatum/[*]]
9. Aterbetalningsdag: [*]
10. Réantekonstruktion: [Fast Rénta]
[Rorlig réanta (FRN)]
11. Belopp pa vilket ranta ska [Nominellt Belopp/[*]]
beréknas:
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BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

12. Fast Ranta: [Tillampligt/E;j tillampligt]
(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker
av denna paragraf)
(i) Raéntesats: [¢] % arlig rdnta berdknat pa [Nominellt Belopp/ [*]].

(i) Rénteperiod: Tiden fran den [+] till och med den [*] (den fOrsta
Rénteperioden) och darefter varje tidsperiod om [*]
manader med slutdag pa en Ranteférfallodag

(iii) Ranteforfallodag(ar): [Arligen/Halvérsvis/Kvartalsvis] den [¢], forsta
gangen den [*] och sista gdngen den []
(Ovan forandras i héndelse av forkortad eller
forlangd Ranteperiod)

(iv) Dagberakningsmetod: [30/360]/[Specificera]
(v) Riskfaktorer: I enlighet med riskfaktor med rubrik [”infoga
rubriken pa relevant riskfaktor’] i Grundprospektet.
13. Rorlig Ranta (FRN): [Tillampligt/E;j tillampligt]

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

(i) Raéntebas: [+]-méanader [STIBOR/EURIBOR]

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

(i) Rantebasmarginal: [+/-][*] % érlig ranta berdknat pa [Nominellt
Belopp/[+]]
(iii) Réantebestamningsdag: [Tv&] Bankdagar fore varje Réanteperiod, forsta

gangen den [°]

(iv) Rénteperiod: Tiden fran den [¢] till och med den [*] (den forsta
Rénteperioden) och dérefter varje tidsperiod om ca [*]
manader med slutdag pa en Ranteforfallodag.

(v) Ranteforfallodag(ar): Sista dagen i varje Rénteperiod, [den [], den [*], den
[*] och den [*],] forsta gdngen den [*] och sista gdngen
[den [*]/pa Aterbetalningsdagen].

(vi) Dagberékningsmetod: [Faktiskt/360]/[Specificera]

(vii) Riskfaktorer: I enlighet med riskfaktor med rubrik [”infoga
rubriken pa relevant riskfaktor] i Grundprospektet.

ATERBETALNING

14, Belopp till vilket MTN ska [*] % av [Nominellt Belopp/[*]]
aterbetalas pa
Aterbetalningsdagen:

OVRIGT
15. Upptagande till handel pa [Tillampligt/Ej tillampligt]
Reglerad Marknad:
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16.

17.
18.

19.

20

21

22.

23.

24,

(i) Reglerad Marknad:

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

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

(iv) Tidigaste dagen for
upptagande till handel:

Intressen:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund for upptagande
av emissionen:

Information fran tredje part:

Uppskattat tillfort nettobelopp:

Anvandning av tillférda medel
Utgivande Institut:
(i) for tranch [*]:

[(ii) for tranch [+] (ange tidigare
trancher):

Administrerande Institut:

ISIN:

(Om egj tillampligt, radera resterande underrubriker
av denna paragraf)

[Nasdaq Stockholm/Specificera annan Reglerad
Marknad]

[*]

[*]
(]

[Specificera/Ej tillampligt]

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

[Specificera/Ej tillampligt]

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

(Om beslut avseende emissioner under MTN-
programmet ar beskrivet i Grundprospektet och
denna emission dr tdckt av sadant beslut ska “Ej
tillimpligt” anvindas)

[Information i dessa Slutliga Villkor som kommer
fran tredje man har atergivits exakt och, savitt Bolaget
kanner till och kan forsakra genom jamforelse med
annan information som offentliggjorts av berérd
tredje man, har inga uppgifter utelamnats pa ett sétt
som skulle kunna géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande] [Ej tillampligt]

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

[]

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

[Specificera]]

[*]

[]

[Nordea Bank Abp / Skandinaviska Enskilda Banken

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

SE[*]
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Bolaget bekraftar att ovanstaende kompletterande villkor ar gallande for Lanet tillsammans med Allméanna
Villkor och férbinder sig att i enlighet darmed erlagga kapitalbelopp och rénta. Bolaget bekraftar vidare
att alla vésentliga handelser efter den dag for detta MTN-program géallande Grundprospekt som skulle
kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget har offentliggjorts.

Stockholm den [°]
Fastighets AB Stenvalvet (publ)
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6 BESKRIVNING AV STENVALVET

6.1 Bolagsoversikt

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) &r Fastighets AB Stenvalvet (Publ). Bolaget &r ett publikt
aktiebolag (publ) och har organisationsnummer 556803-3111. Stenvalvets identifieringskod for juridiska
personer (LEI) &r 5299000DI13047E2LIV03. Bolagets styrelse har sitt sate i Stockholms 1an, Stockholms
kommun. Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med svensk lagstiftning, déaribland aktiebolagslagen
(2005:551). Bolaget bildades i Sverige den 1 april 2010 och registrerades vid Bolagsverket den 1 april
2010. Stenvalvets bolagsordning antogs senast vid ordinarie arsstimma den 19 april 2018. Mer
information om Bolaget finns att tillgad pa Bolagets hemsida stenvalvet.se. Informationen pa hemsidan
ingar inte i Grundprospektet savida information inte inforlivats i Grundprospektet genom hanvisning.

6.2 Organisationsstruktur

Stenvalvet ar moderbolag i Koncernen. Per den 30 september 2020 fanns i Koncernen 91 bolag och
fastighetsbestandet uppgick vid samma tillfalle till 110 fastigheter. Stenvalvets fastighetsbestand &r
utspritt dver stora delar av landet, med intaktsmassigt stora innehav i framforallt Skane, Smaland,
Malardalen och Dalarna med fokus pa storre regionsstader. Bland det totala antalet bolag i Koncernen var
samtliga heldgda av Bolaget eller dess direkta eller indirekta dotterbolag. Koncernens huvudsakliga
tillgangar bestar i Koncernens fastighetsinnehav. Hela Koncernens fastighetsbestand dgdes per den 30
september 2020 indirekt av Bolaget genom dess direkta och indirekta dotterbolag. Da Bolaget ager
fastigheter genom direkta och indirekta dotterbolag ar Stenvalvets resultat och finansiella stéllning
beroende av dessa bolags formaga att generera vinst.

6.3 Bolagets verksamhetsféremal

Stenvalvets bolagsordning anger att Bolaget har till foremal for sin verksamhet att, direkt eller indirekt,
aga, forvalta och uthyra s.k. samhallsfastigheter samt idka annan darmed forenlig verksamhet samt
tillhandahalla tjanster relaterade till forvaltning av fastigheter och fastighetsagande bolag, samt darmed
sammanhéngande verksamhet.

6.4 Huvudverksamhet

Bolagets huvudsakliga verksamhet bestar i att via dotterbolag &ga, utveckla och forvalta
samhallsfastigheter i Sverige. Med begreppet samhéllsfastigheter asyftas fastighet som brukas till
Overvagande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhallsservice. Exempel
pa kategorier av samhéllsfastigheter &r anpassade boenden (inklusive trygghetsboenden), lokaler for
rattsvasende, vardlokaler, lokaler for utbildning och barnomsorg samt fritid. Bolagets huvudsakliga
intjaning inflyter fran internfakturering fran direkta och indirekta dotterbolag. Darutéver forekommer
intakter fran fastighetsforsaljningar.

6.5 Overgripande mél och Strategier

Overgripande mal

Stenvalvet har som vision att vara kundens forstahandsval och alltid verka for innovativa och hallbara
I6sningar pa marknaden for samhallsfastigheter. Den Gvergripande malbilden ar att marknadsvardet pa
fastighetsbestandet ska uppga till cirka 20 000 000 000 kronor ar 2030. Investeringstakten i
forvaltningsfastigheter och projekt (inklusive fastighetsforvarv) kommer ddrmed att i genomsnitt motsvara
cirka 700 000 000 kronor per ar. Anpassad bostad ska utgéra minst 20 procent av marknadsvardet i
portfoljen.

Strategier:

Bolagets strategi bestar i att utveckla och forvalta ett bestand av samhéllsfastigheter med god avkastning,
1&g risk och bra vardetillvéaxt for Stenvalvets dgare samt ge service och trygghet at dess kunder. Pa detta
satt ar Stenvalvet ett attraktivt fastighetsbolag for bade hyresgaster, dgare och medarbetare. Detta ska
uppnas genom foljande strategier:
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Investeringsobjekt med kommun, landsting eller stat som hyresgést skall prioriteras.
Investeringsobjekt med lang éterstaende loptid pa hyresavtalen skall prioriteras.
Investeringsvolymen per ort/marknadsomrade skall pa sikt vara tillrackligt stor for att effektivitet
i forvaltningen skall uppnas men diversifieras sa att ingen ort 6verstiger en tredjedel (1/3) av det
totala marknadsvérdet i portféljen och ingen enskild fastighet 10 procent av marknadsvardet i
portféljen.

Andelen Anpassad bostad ska utgora minst 20 procent av marknadsvardet pa lang sikt.
Fastigheter skall kunna avyttras under innehavstiden.
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7 STYRELSE, BOLAGSLEDNING OCH AGANDE

7.1 Styrelse och bolagsledning

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

Dag Klackenberg Fodd: 1948.
(Styrelseledamot tillika Historiska funktioner: Diplomat (bl.a. som ambassad6ér och
Styrelseordftrande) expeditionschef vid Utrikesdepartementet), verkstallande direktor for

Svensk Handel, styrelseordférande i bl.a. Vattenfall, Atrium Ljungberg,
Akademibokhandeln, EKN, Svensk Byggtjanst, Ersta HOAgskola,
ScandBook, Foéretagsuniversitetet och Nyréns Arkitektkontor, ledamot i
Sundbybergs Stadshus AB, riksdagsledamot fér Moderaterna.

Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktiedgare: Nej (se "Ovriga
Styrelseuppdrag”).

Ovrigt: Verkstallande direktor for Klackenbergs Bocker & Papper AB.
Utbildning: Jur. Kand. och Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag: Stockholms Sjukhem, Kyrkans pensionskassa,
Stockholms Képmansklubb, m.fl.

Ingalill Berglund Fodd: 1964.

(Styrelseledamot) Historiska funktioner: Verkstillande direktor och CFO for Atrium
Ljungberg, CFO for Sisab, CFO for Stadshypotek fastigheter, ledamot
Stiftelsen Danviks Hospital, Juni Strategi och Analys.

Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktiedgare: Nej (utsedd av
storre dgare).

Ovrigt: Verkstallande direktor och grundare av Management for Sail.
Utbildning: Ekonom.

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

Marie Giertz Fodd: 1968.

(Styrelseledamot) Historiska funktioner: Chefsekonom Kapan, Svensk Exportkredit samt
Lansforsékringar.

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

Ovrigt: Vice verkstallande direktér och kapitalforvaltningschef Képan
pensioner.

Utbildning: Ekonom.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga.

Thomas Holm Fodd: 1980.

(Styrelseledamot) Historiska funktioner: GE Real Estate Nordic (transaktions- och
analysansvarig).

Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktiedgare: Nej (utsedd av
storre dgare).

Ovrigt: Vice verkstallande direktér och grundare av Svenska
Handelsfastigheter.

Utbildning: Masterexamen i finans.

Ovriga styrelseuppdrag: Svenska Handelsfastigheter.
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Hans Rydstad Fodd: 1952.

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

Oberoende i forhallande till Bolaget/storre aktiedgare: Nej (se "Ovriga
styrelseuppdrag”).

Ovrigt: Senior radgivare Carnegie Investment bank.

Utbildning: Tekn.dr.

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

Ann Grevelius Fodd: 1966.

(Styrelseledamot) Historiska funktioner: Kapitalforvaltningschef och global chef for
investeringsstrategi SEB Wealth Management, chef inom kapitalforvaltning
Handelsbanken, styrelseledamot Oscar Properties.

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

Ovrigt: Senior Advisor GP Bullhound, Senior Advisor Bofink, ledamot i
Stiftelsen for Strategisk Forsknings kapitalforvaltningskommitté.
Utbildning: Civilekonom.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande Optise, ledamot Nasdags
bolagskommittee, Carneo, Halvarsson & Halvarsson, Enigio Time.
Eventuella kommande Inga.

styrelseférandringar

Maria Christina Lidstrom Fodd: 1972.

(Verkstéllande direktor) Anstalld sedan: 2020.

Utbildning: Civilingenjér Vag och Vattenbyggnad, Foretagsledningsutbildning
Handelshogskolan

Tidigare erfarenheter: Statsutvecklingschef Humlegarden Fastigheter

Mario Pagliaro Fodd: 1964.
(CFO) Anstalld sedan: 2018.
Utbildning: Master i juridik, ekonom, IFL ledarskapsutbildning

Handelshogskolan

Tidigare erfarenheter: CFO Uppsalahem, ansvarig for agarfragor Uppsala
kommun.

Christer Saletti Fodd: 1965.

(Regionchef Nord) Anstalld sedan: 2019.

Utbildning: Filosofie kandidat Statsvetenskap/Offentlig forvaltning, Linkdpings
Universitet

Tidigare erfarenheter: Chef Kommersiella Fastigheter, Fastighets AB L E
Lundberg

Peter Hogberg Fodd 1960.

(Affarsutvecklingschef) Anstalld sedan: 2014.

Utbildning: 4 arig teknisk bygg.

Tidigare erfarenheter: Regionchef GE Real Estate, Produktionschef NCC
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Johan Bjoérk Fodd: 1972.

(Affarsutvecklingschef) Anstalld sedan: 2020.

Utbildning: Civilingenjor KTH, Fastighetsekonom

Tidigare erfarenheter: Avdelningschef PwC Real Estate Corporate Finance,
Transaktionsradgivning DTZ,  Transaktionschef/Fastighetschef — Akelius
Fastigheter, Affarsutveckling Drott Fastigheter

Asa Scharfe Fodd: 1966.

(kommunikationschef) Anstalld sedan: 2014.

Utbildning: Kandidatexamen i engelska. Flertalet utbildningar inom marknad,
kommunikation och ledarskap inom GE Capital.

Tidigare erfarenheter: Marknadschef, ansvarig inom marknadsféring och
kommunikation GE Capital Real Estate.

Pia Orthén (Hallbarhets- och | Fodd: 1977.

innovationschef) Anstélld sedan: 2019.

Utbildning: Civilingenjor Kemiteknik

Tidigare erfarenheter: Konsult inom miljé/hallbarhet

Marie Arnberg (HR chef) Fodd: 1977

Anstélld sedan: 2019

Utbildning: Programmet for Personal- och Arbetslivsfragor, Kandidatexamen
Tidigare erfarenheter: HR konsult med varierande HR roller i blandande
branscher

Eventuella kommande Inga.
forandringar

7.2 Intressekonflikter

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

7.3 Revisor och revisionsutskott

Bolagets revisor valjs av arsstamman for en mandattid om ett ar. Vid arsstamman den 21 april 2020
omvaldes det auktoriserade revisionsforetaget KPMG AB (Box 16106, 103 23 Stockholm) till revisorer
for perioden fram till och med slutet av arsstamman 2021. Huvudansvarig revisor ar sedan rakenskapsaret
2019 den auktoriserade revisorn Anders Jerkeryd, som &r medlem av FAR. Det noteras att Petra Lindstrom
var registrerad som huvudansvarig i Bolaget vid utgangen av rakenskapsaret 2018. Arsredovisningen for
2018 har darmed reviderats av Petra Lindstrom, auktoriserad revisor och medlem av FAR.

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

7.4 Bolagsstyrning

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

7.5 Aktiekapital och agarforhallanden

Den 30 september 2020 uppgick aktiekapitalet i Stenvalvet till SEK 8 071 025 fordelat pa 8 071 025
aktier. Bolaget har endast ett aktieslag. Varje aktie berattigar till en rost och aktieagarna far vid
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bolagsstdmma rosta for det fulla antalet av de &gda och foretrddda aktierna utan begrénsning i rostratten.
Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i Bolagets tillgadngar och vinst samt till eventuellt dverskott vid
likvidation. Stenvalvets bolagsordning innehaller ett hembudsforbehall. Inga aktiebrev har utfardats for
aktierna. Stenvalvets aktier &r inte borsnoterade.

Antalet aktiedgare per den 30 september 2020 uppgick till fyra. De tre storsta dgarna kontrollerade vid
denna tidpunkt 99,8 procent av kapital och roster.

Samtliga agare per den 30 september 2020

Kapan pensioner 3736 721 46,3%
forsakringsforening

Kyrkans Pensionskassa 2995 402 37,1%

Stiftelsen for Strategisk Forskning 1324 902 16,4%

Juras Vanner AB 14 000 0,2%
7.6 Direkt eller indirekt kontroll 6ver Emittenten

Savitt Stenvalvet kanner till &gs eller kontrolleras inte Stenvalvet eller Koncernen direkt eller indirekt.
Stenvalvet har heller inte kdinnedom om nagra arrangemang som kan leda till att kontrollen 6ver Stenvalvet
andras vid ett senare datum.

36(40)



8 OVRIG INFORMATION

8.1 Godkannande av Grundprospektet

Detta grundprospekt har godkants av Finansinspektionen som behérig myndighet enligt forordning (EU)
2017/1129 (Prospektférdordningen). Finansinspektionen godkanner detta grundprospekt enbart i sa matto
att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU)
2017/1129. Detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for den emittent eller kvalitén pa
de vardepapper som avses i detta grundprospekt. Investerare bor géra sin egen bedémning av huruvida det
ar lampligt att investera i dessa vérdepapper.

8.2 Giltighetstid

Grundprospektet ar giltigt under en tid om 12 manader fran dagen for godkannandet. Stenvalvets
skyldighet att tillhandahalla tillagg till Grundprospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel
eller véasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig nar Grundprospektet inte langre ar giltigt.

8.3 Forsékran

Stenvalvet ansvarar for Grundprospektets innehall och enligt Stenvalvets kannedom éverensstammer den
information som ges i Grundprospektet med sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle
kunna paverka dess innebord har utelamnats. | den omfattning som foljer av lag ansvarar aven styrelsen i
Stenvalvet for innehallet i detta Grundprospekt och enligt styrelsens kdnnedom Overensstimmer den
information som ges i Grundprospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle
kunna paverka dess innebdrd har utelamnats.

Emissionsinstituten har inte verifierat innehallet i Grundprospektet.

8.4 Myndighetsforfaranden, rattsliga férfaranden och skiljeférfaranden

Det foreligger inga myndighetsforfaranden, réttsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet
forfaranden som dannu inte ar avgjorda eller som enligt Stenvalvets kdannedom riskerar att bli inledda)
under de senaste tolv manaderna som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets
eller Koncernens finansiella stallning eller ldnsamhet.

8.5 Vasentliga tendenser sedan offentliggorandet av arsredovisningen 2019

Sedan det senaste offentliggjorda reviderade arsbokslutet den 25 mars 2020 har utbrottet av COVID-19
foranlett osakerheter avseende Stenvalvets framtidsutsikter da en fortsatt eller accelererad spridning av
coronaviruset riskerar att medfora en negativ effekt pa Stenvalvets verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Stenvalvet har dock inte kunnat se nagon tydlig trend som vésentligt paverkat Koncernen positivt
eller negativt som en f6ljd av COVID-19.

Ut6ver vad som anges ovan har det inte skett nagra betydande forandringar av Koncernens finansiella
resultat under perioden fran utgangen av den senaste rakenskapsperioden for vilken finansiell information
har offentliggjorts (1 januari — 31 december 2019) till dagen for detta Grundprospekt.

8.6 Vasentliga forandringar sedan offentliggérandet av deldrsrapporten for perioden 1
januari — 30 september 2020

Inga vasentliga forandringar, som i betydande grad skulle kunna paverka marknadens uppfattning om
Bolaget, avseende Koncernens finansiella stallning eller stallning pa marknaden har intraffat efter att
delarsrapporten for 1 januari — 30 september 2020 offentliggjordes den 4 november 2020.

8.7 Ovriga handelser som nyligen intraffat som &r specifika for Stenvalvet och som i
vasentlig utstrackning ar relevanta for bedémningen av Stenvalvets solvens

Det har inte forekommit nagra nyligen intraffade handelser som ar specifika for Stenvalvet och som i
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vasentlig utstrackning ar relevanta for Emittentens solvens.

8.8 Kreditbetyg

Bolaget har den 14 maj 2019 erhallit kreditbetygen BBB+ (lang sikt) och N-1+ (kort sikt) fran
ratinginstitutet Nordic Credit Rating erhallit. Kreditbetyget avser Stenvalvet. Per den 28 september 2020
har Stenvalvet dven erhallit kreditbetyget BBB+ pa den icke séakerstallda skulden.

Rating ar det betyg en lantagare kan erhalla fran ett oberoende kreditbedémningsinstitut pa sin formaga
att klara av sina finansiella ataganden. Denna férmaga kallas ocksa kreditvardighet. En narmare forklaring
om inneboérden av Stenvalvets erhéllna kreditbetyg kan erhallas frin Nordic Credit Rating’s hemsida
(nordiccreditrating.com). Informationen pa namnda hemsida utgér inte en del av detta Grundprospekt och
har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen. Ett kreditbetyg utgor inte en rekommendation om
att kopa, sélja eller inneha vardepapper. Det ar var och ens skyldighet att inhdmta information om aktuell
rating da den kan vara foremal for andring.

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

LANG SIKT! AAA [AA [ A BBB |[BB |B ccc [cc |c | DisD |
KORT SIKT N-1+ [N-1 [N-2 [N3 [N4 [N-5

8.9 Vasentliga kontrakt

Stenvalvet har ingatt bilaterala laneavtal med flera banker och kreditmarknadsbolag. Avtalen innehaller
sedvanliga informationsforpliktelser; ataganden och uppsagningsgrunder. S& som uppséagningsgrund kan
exempelvis ndmnas klausuler avseende s.k. ”change-of-control”, som innebar att langivaren har rétt att
saga upp avtalet vid vissa agarforandringar. Laneavtalen stadgar dven informationsplikt angaende vissa
finansiella nyckeltal och ratt for langivarna att pakalla fortida betalning om nyckeltalen inte uppnar
avtalade nivéer (s.k. ’financial covenants™). I vissa laneavtal dr ocksa rantesatsen for lanet beroende av
vissa finansiella nyckeltal. Harutdver har Stenvalvet ett foretagscertifikatsprogram for kortfristig
upplaning. For ytterligare information om Koncernens finansiella skulder, se Bolagets delarsrapport for
perioden 1 januari — 30 september 2020 som, i den utstrdckning som anges i punkt 8.12, inforlivats genom
hénvisning och utgdr en del av detta Grundprospekt.

8.10 Intressekonflikter gentemot Emissionsinstituten

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

8.11 Jurisdiktion

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

8.12 Handlingar som inforlivats i Grundprospektet genom hénvisning

Angivna avsnitt i nedanstdende handlingar, vilka tidigare offentliggjorts och granskats av revisorer (nar

sd anges), ska lasas som en del av detta Grundprospekt.

» Reviderad ars- och koncernredovisning avseende rakenskapsaret 2018 (finansiella rapporter pa
sidorna 6-13, noterna pa sidorna 14-41, samt revisionsberattelsen pa sidorna 42-43),
» Reviderad ars- och koncernredovisning avseende rakenskapsaret 2019 (finansiella rapporter pa

L Plus (+) och minus (-) anges for att visa relativ position inom kreditbetygen AA - B.
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sidorna 6-13, noterna pa sidorna 14-41, samt revisionsberattelsen pa sidorna 43-44), samt
»  Delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 september 2020 (finansiella rapporter och noter pa
sidorna 9-15).

Stenvalvets ars- och koncernredovisningar for rakenskapsaren 2018 och 2019 har reviderats av Bolagets
revisor.

Revisionen har skett i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB), sddana de antagits av EU. Vidare har radet for
finansiell rapporteringsrekommendation (RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner)
tillampats. Bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som sina direkta och indirekta dotterbolag om
inte annat anges i relevant redovisningsrapport. FOr en sammanfattning av vasentliga
redovisningsprinciper, se Stenvalvets arsredovisningar for 2018 not 1 och 2019 not 1. Den information
som framgar av de delar som inte inforlivas avseende ovan uppraknade ars- och koncernredovisningar (for
rakenskapsaren 2018 och 2019) samt av delarsrapport (for perioden 1 januari — 30 september 2020), saknar
enligt Prospektforordningen relevans for upprattandet av ett grundprospekt eller aterfinns pa annan plats
i detta Grundprospekt. Utéver arsredovisningarna for 2018 och 2019 har ingen finansiell information i
Grundprospektet reviderats av Bolagets revisor. Handlingar som har inforlivats genom hanvisning finns
att tillga pa Bolagets webbplats stenvalvet.se och kan dessutom erhallas fran Bolaget i pappersformat.

8.13 Handlingar som ar tillgangliga for inspektion

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

= Bolagsordning och registreringsbevis for Bolaget;

«  Bolagets delarsrapport for perioden mellan 1 januari — 30 september 2020;

»  Koncernens reviderade arsredovisningar och revisionsberattelser for rakenskapsaren 2018 och
2019; och

= detta Grundprospekt.
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