Detta grundprospekt godkéndes av Finansinspektionen den 7 juni 2023. Grundprospektet ar giltigt i
upp till 12 manader efter dagen for godkannande. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till
grundprospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
kommer inte att vara tillamplig nér grundprospektet inte langre ar giltigt.
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Detta grundprospekt ("Grundprospektet”) avser Fastighets AB Balders (publ) (”Bolaget”) program for utgivning av
obligationer ("MTN”) i svenska kronor (”SEK”), euro ("EUR”) eller norska kronor ("NOK”) med en 1&ptid om lagst ett
(1) &r inom ramen for ett hogsta sammanlagt vid varje tid utestdende nominellt belopp av femton miljarder (15 000 000
000) SEK, eller motvardet darav i EUR eller NOK, och vid emission om en ldgsta forsaljningspost om EUR 100 000 eller
motsvarande belopp i SEK eller NOK. Referenser till ”Koncernen” respektive ”Balder”, avser i Grundprospektet Bolaget
och dess dotterbolag, om inget annat anges.

Grundprospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Europaparlamentets och Radets
forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggdras nér vardepapper erbjuds till
allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphavande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektforordningen”). Det erinras om att sddant godkannande och registrering av Finansinspektionen inte innebar
nagon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i Grundprospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Som del av Grundprospektet ingar dven de handlingar som inférlivas genom hanvisning. Utéver detta ska 6vriga tillagg till
Grundprospektet som Bolaget kan komma att géra samt de specifika slutliga villkor (”Slutliga Villkor) som upprattas for
genomford emission ldasas som en del av Grundprospektet. For Grundprospektet ska definitioner i de allménna villkoren
under avsnittet Allménna Villkor (”Allméanna Villkor”) gélla om inget annat anges.

Grundprospektet far inte distribueras i nagot land dar distributionen eller forséljning kréver ytterligare prospekt, registrering
eller andra atgarder an de som féljer av svensk ratt eller strider mot reglerna i sadant land. Innehavare av Grundprospektet
eller vardepapper emitterade under Grundprospektet maste darfor informera sig om och iaktta eventuella restriktioner.

Grundprospektet halls tillgangligt elektroniskt via Bolagets (www.balder.se) webbplats. Papperskopior kan erhéllas fran
Bolaget.

Tvist rérande Grundprospektet, Allmanna Villkor och Tilldggsavtal ska avgoras enligt svensk lag och av svensk domstol
exklusivt.

Erbjudanden om forvéarv av vérdepapper utgivna under Grundprospektet riktar sig inte till personer vars deltagande
forutsatter ytterligare erbjudandehandlingar, registrerings eller andra atgarder an sddana som féljer av svensk rétt.
Grundprospektet samt Slutliga Villkor far inte distribueras till eller inom néagot land dar distributionen kréver ytterligare
registrerings eller andra atgarder 4n sédana som foljer av svensk ratt eller strider mot lag eller andra regler. Forvarv av
vardepapper som utges under Grundprospektet i strid med ovanstaende kan komma att anses som ogiltigt.

MTN 4&r inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvérdera I&mpligheten av en
investering i MTN mot bakgrund av sina egna forutsattningar. Varje investerare bor sarskilt:

@) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en andamalsenlig utvardering av (i) MTN, (ii) mojligheter
och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns i, eller &r infogad genom
hénvisning 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 utvardera 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 béra de risker som en investering i MTN medfor,
inbegripet da lanebelopp eller ranta betalas i en eller flera valutor eller da valutan for Ianebelopp eller ranta avviker
fran investerarens valuta,

(d) till fullo forstd villkoren for MTN och vara vél fortrogen med beteendet hos relevanta index och finansiella
marknader, samt

(e) vara kapabel att utvéardera (sjalv eller med hjalp av finansiell radgivare) mojliga scenarion for ekonomiska,
rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka investeringen och mojligheterna att béra riskerna.

I férhallande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedémning att goras for sddana MTN och lampliga
distributionskanaler for sadana MTN kommer att bestammas. En person som senare erbjuder, séljer eller MTN (en
“distributor?) bor beakta malmarknadsbedémningen. En distributor som omfattas av direktiv 2014/65/EU ("MiFID 117) &r
dock skyldig att genomféra sin egen malmarknadsbedémning for MTN (genom att antingen tillimpa eller anpassa
producentens malmarknadsbedémning) och att faststalla lampliga distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s produktstyrningskrav”), ska det
i forhallande till varje emission faststallas huruvida ndgot Emissionsinstitut som medverkar vid emissionen av MTN 4r en
producent av sddana MTN. Varken Emissionsinstituten eller nagon av deras respektive dotterbolag som inte medverkar vid
en emission, kommer att anses vara producenter enligt MiFID:s produktstyrningskrav.
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1. Beskrivning av Balders MTN-program

Detta MTN-program utgér en ram, uppréattat enligt och baserat pa svensk lag, under vilket Bolaget,
i enlighet med styrelsens beslut fattat den 3 februari 2014, avser att upptaga Ian i svenska kronor
(”SEK”), euro ("EUR”) eller norska kronor ("NOK”) med en 16ptid om légst ett (1) &r inom ramen
for ett hogsta sammanlagt vid varije tid utestdende nominellt belopp av SEK FEMTON MILJARDER
(15 000 000 000), eller motsvarande belopp i EUR eller NOK.

Lan tas upp genom utgivande av l6pande skuldebrev, sa kallad Medium Term Notes ("MTN”).
MTN-programmet utgor en del av Bolagets skuldfinansiering och vander sig till investerare pa den
svenska kapitalmarknaden.

Lan under MTN-programmet kan lopa med fast ranta, rorlig ranta eller utan ranta (sa kallad
nollkupongskonstruktion).

For samtliga MTN som ges ut under detta program ska de allménna villkoren under avsnittet
Allménna Villkor (”Allménna Villkor”) gélla. Dessutom ska for varje MTN gélla kompletterande
Slutliga Villkor vilka tillsammans med de Allmanna Villkoren utgor fullstandiga villkor for
respektive MTN (”Slutliga Villkor”). En mall for Slutliga Villkor finns i avsnittet Mall for Slutliga
Villkor.

Bolaget har utsett Swedbank AB (publ) ("Ledarbank’), Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial,
Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ)
samt varje annat Emissionsinstitut som ansluter sig till programmet, till Emissionsinstitut i MTN-
programmet. Sasom Emissionsinstitut under programmet har ovannamnda Emissionsinstitut inte
nagra ekonomiska eller andra relevanta intressen harvidlag, forutom eventuella avgifter. Savitt
Bolaget kéanner till finns det inga andra personer som &r inblandade vid utgivande av MTN som har
nagra ekonomiska eller andra relevanta intressen eller eventuella intressekonflikter. Om det i
framtiden skulle finnas sadana intressen kommer det att specificeras i tillampliga Slutliga Villkor.

Beslut om att uppta lan under MTN-programmet fattas av Bolagets Ekonomi- och Finansavdelning
inom ramen for av styrelsen godkéand finanspolicy.

Kreditvardering (rating)

Balder har, vid dagen for Grundprospektet, en Investment Grade rating (sv. kreditvarderingsbetyg)
fran S&P Global Ratings med kreditbetyget BBB med negativ utsikt. Se ytterligare om Bolagets
kreditvardering i avsnittet "Bolaget och verksamheten” under rubriken “Kreditvardering (rating)”.

Vid investering i MTN utgivna under Bolagets MTN-program tar investeraren en risk pa Bolaget.

Om Lan som emitteras under MTN-programmet ska erhalla eller har erhallit kreditvarderingsbetyg,
anges detta i Slutliga Villkor. Det &r var och ens skyldighet att inh&mta aktuell information om
kreditvarderingsbetyg da den kan vara foremal for andring.

Status

Lan utgor en skuldforbindelse utan sakerhet med lika rétt till betalning (pari passu) med Bolagets
Ovriga, existerande eller framtida oprioriterade icke efterstidllda och icke sakerstallda
betalningsataganden for vilka formansrétt inte foljer av lag.



Form av vardepapper samt identifiering

MTN &r en dematerialiserad ensidig skuldférbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument avseende MTN emitterade i SEK
och EUR, respektive Lov av 30 april 2021 nr. 28 om verdipapirssentraler og verdipapiroppgjgr mv
avseende MTN emitterade i NOK. Saledes utfardas inga fysiska vardepapper och begaran om viss
registreringsatgard ska riktas till Kontoforande Institut. MTN ar anslutet hos Euroclear Sweden samt
VPS och Slutliga Villkor innehéller det fran Euroclear Sweden respektive VPS erhalina
internationella numret for véardepappersidentifiering, ISIN (International Securities Identification
Number). Genom ett issuing and paying agent-avtal har Bolaget och Swedbank Norge ("IPA”),
sdsom issuing and paying agent, den 23 maj 2019 ingatt avtal dar IPA, for Bolagets rakning, avseende
MTN emitterade i norska kronor, ska uppratta och forvalta Bolagets emittentkonto i VPS enligt Lov
av 30 april 2021 nr. 28 om verdipapirssentraler og verdipapiroppgjgr mv, registrera Bolagets
emissioner av. MTN emitterade i norska kronor i VPS samt utféra betalning av rénte- eller
kapitalbelopp avseende MTN emitterade i norska kronor. Fordringshavare till MTN &r den som &r
antecknad pa VP-konto som borgenar eller som ar berattigad att i andra fall ta emot betalning under
MTN. Clearing och avveckling vid handel sker i respektive VVP-central.

Skatt

Euroclear Sweden eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vardepapper) verkstéller avdrag for
preliminar skatt, med for narvarande 30 procent pa utbetald ranta, for fysisk person bosatt i Sverige
och for svenskt dodsbo.

Beskrivningen ovan utgor inte skatteradgivning. Beskrivningen &r inte uttémmande utan ar avsedd
som en allmén information om vissa géllande regler. Fordringshavare ska sjalva beddma de
skattekonsekvenser som kan uppkomma och darvid radfraga skatteradgivare.

Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

Enligt Allmanna Villkor ska eventuellt upptagande till handel pa en Reglerad Marknad anges i
Slutliga Villkor och om MTN ska distribueras pa Reglerad Marknad kommer ansokan att inges till
Nasdaq Stockholm AB, Oslo Bdors eller annan Reglerad Marknad som kommer att ha ratt att géra en
egen beddmning och darefter medge eller avsla att MTN registreras.

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

Kostnaden for att inregistrera MTN pa en Reglerad Marknad kan paverkas av nominellt belopp och
I6ptid och framgar av relevant Reglerad Marknads vid var tid gallande prislista.

Grona obligationer

Balder har etablerat ett ramverk for gréna obligationer. Ramverket ger Balder mojligheten att
emittera grona obligationer, med tilldgget att emissionslikviden enbart anvands for finansiering av
de projekt och tillgangar som omfattas av det grona ramverket. Ramverket har utvecklats i linje med
branschstandarden Green Bond Principles och har genomgatt en oberoende utvardering. Ramverket
kan fran tid till annan komma att uppdateras men det ramverk som &r gallande vid emissionsdagen
for ett visst Lan kommer alltjamt att galla for sadant Lan, oavsett andringar i ramverket efter
emissionsdagen.



Den aktuella versionen av det Gréna Ramverket fran tid till annan finns tillganglig for granskning pa
Bolagets webbplats www.balder.se. Informationen pa webbplatsen ingar inte i Grundprospektet
(savida inte viss sadan information inforlivas i Grundprospektet genom hanvisning) och har inte
granskats eller godkants av Finansinspektionen.

Alla emissioner av gréna obligationer ska vara forenliga med det Gréna Ramverket. Detta staller
krav pa Bolaget avseende till exempel allokering och hantering av emissionslikvid, urval av projekt
som ska finansieras samt rapportering. Om Bolaget inte skulle uppfylla det Grona Ramverket i
forhallande till ett Lan emitterat i enlighet darmed innebéar det inte att det foreligger en
uppsagningsgrund for Fordringshavare under sadant Lan och det ger inte heller Fordringshavare rétt
till fortida aterbetalning eller aterkdép av MTN eller annan kompensation vid sadan héndelse.
Forandringar i det Grona Ramverket som sker efter Lanedatumet for ett specifikt Lan emitterat i
enlighet med det Grona Ramverket kommer inte att galla for Lan som emitterats fore datumet for
sadan forandring i det Grona Ramverket.

Kriterierna i det Grona Ramverket passar inte alla investerares krav, 6nskemal eller specifika
investeringsmandat. Varje investerare i MTN emitterat i enlighet med det Gréna Ramverket har en
skyldighet att inhamta aktuell information om risker och principer for just sddana MTN, da dessa
kan forandras eller utvecklas dver tid.

| juni 2020 publicerades Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2020/652 av den 18 juni
2020 (“Taxonomiférordningen”) om inrdttande av en ram for att underlatta hallbara investeringar
och om en dndring av férordning (EU) 2019/208, vilken utgdr ett gemensamt klassificeringssystem
som syftar till att underlatta klassificeringen av hallbara investeringar. Taxonomiférordningen
medfor strangare regler vid bedémningen av hallbara finansiella produkter och aktiviteter.

I tillagg till Taxonomiférordningen offentliggjorde EU-kommissionen i juli 2021 ett
forordningsforslag  (COM/2021/391 final) om europeiska grona obligationer ("EUGB-
forordningen™). Syftet med EUGB-forordningen &r att skapa en frivillig EU-standard for grona
obligationer. Om det Gréna Ramverket uppfyller kraven enligt Taxonomiférordningen och den
forvantade EU-standarden i EUGB-foérordningen sa kan Lan dven ackrediteras som en European
Green Bond.

Hallbarhetslankade Lan

Bolaget kan komma att emittera Hallbarhetslankade Lan. For det fall sadant beslut tas, ska Bolaget
publicera eller ha publicerat ett Hallbarhetslankat Ramverk (Eng. Sustainability Linked Bond
Framework) pa sin hemsida, www.balder.se (informationen pa webbplatsen ingar inte i
Grundprospektet (sdvida inte viss sadan information inforlivats i Grundprospektet genom
hénvisning) och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen), vilket beskriver de
Hallbarhetsmal som ér tillampliga vid emission av Hallbarhetslankade Lan.

For att det Hallbarhetslankade Ramverket ska vara tillampligt pa ett specifikt Lan ska det anges i de
Slutliga Villkoren for sadant Lan.

For Hallbarhetslankade Lan intraffar en rantehojning eller forfall av tillaggsbelopp om (i) specificerat
Hallbarhetsmal inte uppnatts pa Kontrolldatumet, (ii) Bolaget inte publicerat Hallbarhetsrapporten i
enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket, (iii) Bolaget inte publicerat det arliga utlatande som
tagits fram av den externe granskaren i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket eller (iv) den
externe granskaren inte har faststallt att specificerat Hallbarhetsmal uppnatts vid ett



Rapporteringsdatum. De Hallbarhetsmal och tidsfrister som ska galla i forhallande till aktuella
Hallbarhetsmal specificerade for ett Hallbarhetslankat Lan specificeras i det Hallbarhetslankade
Ramverket och i de Slutliga Villkoren.

Det Hallbarhetslankade Ramverket kan fran tid till annan komma att uppdateras. Det Hallbarhets
lankade Ramverket som var gallande vid Lanedatumet for ett specifikt Lan kommer dock fortsatta
att galla for sadant Lan, oavsett om forandringar gors i det Hallbarhetslankade Ramverket efter
Lanedatumet. Om Bolaget inte uppfyller de Hallbarhetsmal som specificerats for ett
Hallbarhetslankat Lan innebar det inte en uppsagningsgrund for Fordringshavare under sadant Lan.
Fordringshavare har inte heller ratt till fortida aterbetalning eller fa MTN &terkopt av Bolaget om
Bolaget inte uppfyller de Hallbarhetsmal som specificerats for ett Hallbarhetslankat Lan.

Bolaget kommer att beskriva hur Bolaget har presterat i forhallande till Hallbarhetsmalen i den
Hallbarhetsrapport som publiceras arligen pa Bolagets hemsida, www.balder.se. Informationen pa
webbplatsen ingar inte i Grundprospektet (savida inte viss sadan information inforlivas i
Grundprospektet genom hanvisning) och har inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen.

Forsaljning

Forsaljning sker genom att Utgivande Institut erhaller ett emissions- och forséljningsuppdrag. |
samband med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som ar
over eller under Nominellt Belopp.

Likvid mot leverans av vérdepapper sker genom Utgivande Instituts forsorg i Euroclear Swedens
system. Eventuell handel i vardepapperna paborjas forst da vardepapperna registrerats i Euroclear
Swedens system.

Marknadspriset pa MTN &r rorligt och beror bland annat pa gallande ranta for placeringar med
motsvarande I6ptid samt upplupen kupongréanta sedan foregaende ranteforfallodag. Information om
aktuella priser, for det fall MTN &r upptaget till handel, aterfinns pa Nasdagq Stockholm AB:s
webbplats, www.nasdagomxnordic.com (informationen pa webbplatsen ingar inte i detta
Grundprospekt och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen), eller, om tillampligt, pa
hemsidan for annan Reglerad Marknad.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt, i
pappersformat eller elektroniskt media, hanvisas till Bolaget. Grundprospektet halls dven tillgangligt
vid Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggors pa Bolagets hemsida.

Preskription

Ratten till betalning av Nominellt Belopp 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 I6per ny
preskriptionstid om tio ar i fraga om Nominellt Belopp och tre ar betraffande rantebelopp, i bada
fallen raknat fran dag som framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av
preskriptionsavbrott.



Tillamplig lag

Svensk lag ska tillampas vid tolkningen av Allméanna Villkor och tillampliga Slutliga Villkor. Tvist

rérande tolkning och tillampning ska avgoras vid svensk domstol och Stockholms tingsratt som forsta
instans.



2. Produktbeskrivning

Nedan féljer en beskrivning och exempel av de konstruktioner och termer som férekommer vid
utgivande av MTN enligt gdllande ”Allménna Villkor” i enlighet med Grundprospektet.

Konstruktionen av varje MTN framgar av Slutliga Villkor och ska gélla tillsammans med for MTN-
programmet gallande Allmanna Villkor.

Réantekonstruktioner

For MTN utgivna under MTN-programmet framgar den aktuella rantekonstruktionen for det
specifika Lanet i dess Slutliga Villkor. Under programmet finns mojlighet att i enlighet med
Allmanna Villkor avsnitt 5 (Ranta) utge MTN med olika réantekonstruktioner och dessa specificeras
da i for det aktuella lanet tillhérande Slutliga Villkor. | enlighet med Grundprospektet emitteras dock
MTN med nagon av nedan beskrivna rantekonstruktioner.

MTN med fast rénta

Om MTN ér specificerat som Lan med fast ranta i SEK eller EUR ska Lanet I6pa med ranta enligt
Réntesatsen pa utestaende nominellt belopp fran (exklusive) Startdag for Réanteberakningen till och
med (inklusive) Aterbetalningsdagen, om inte annat framgar av Slutliga Villkor. Om MTN é&r
specificerat som Lan med fast ranta i NOK ska Lanet 16pa med réanta enligt Réntesatsen pa utestaende
nominellt belopp fran och med (inklusive) Startdag for Rénteberdkningen till (exklusive)
Aterbetalningsdagen, om inte annat framgar av Slutliga Villkor. Rénta som upplupit under en
Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och beraknas pa 30/360-dagarsbasis.

Med Ranteforfallodag for fast ranta avses den sista dagen i varje Ranteperiod dock att om nagon
sadan dag inte ar Bankdag ska som Ranteforfallodag anses narmast paféljande Bankdag om inte
annat foreskrivs i Slutliga Villkor.

MTN med rorlig ranta — FRN (Floating Rate Notes)

Om MTN ér specificerat som Lan med rorlig ranta i SEK eller EUR ska Lanet I6pa med rénta fran
(exklusive) Startdag for Ranteberékning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Om MTN &r
specificerat som Lan med rorlig ranta i NOK ska Lanet I6pa med ranta fran och med (inklusive)
Startdag for Rénteberakning till (exklusive) Aterbetalningsdagen. Réantesatsen for respektive
Ranteperiod faststélls av Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och utgérs av
Réntebasen for aktuell period med tillagg av Réntebasmarginalen.

Ranta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Réanteforfallodag och
berdknas enligt faktiskt antal dagar/360-dagarsbasis.

Med Ranteférfallodag for rorlig ranta avses den sista dagen i varje Ranteperiod dock att om nagon
sadan dag inte & Bankdag ska som Réanteforfallodag anses narmast pafoljande Bankdag forutsatt att
sadan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara
foregaende Bankdag, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

Rantebas for rorlig réanta

Avser den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor eller sadan annan Ersattande Réantebas
som till foljd av en Triggerhandelse eller ett Offentliggdrande ersétter den ursprungliga Rantebasen.
Vanligen avses STIBOR for Lan i SEK, EURIBOR for lan i EUR och NIBOR for 1an i NOK. Dessa
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referensvarden tillhandahalls av Swedish Financial Benchmark Facility (STIBOR), European Money
Market Institute (EURIBOR) och Norske Finansielle Referanser (NIBOR). Vid utfardande av
Grundprospektet & Swedish Financial Benchmark Facility, European Money Market Institute och
Norske Finansielle Referanser registrerade i det register ver administratérer och referensvéarden som
tillhandahalls av ESMA i enlighet med artikel 36 i Benchmarkférordningen.

Med STIBOR avses (a) den rantesats som administreras, berdknas och distribueras av Swedish
Financial Benchmark Facility AB (eller ersattande administrator eller berakningsombud) for aktuell
dag och som publiceras pa informationssystemet Refinitivs sida ”STIBOR=" (eller genom sadant
annat system eller pa sadan annan sida som ersatter namnda system eller sida) for SEK 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 Referensbankerna (eller sadana ersattande banker som utses av Administrerande
Institut) anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for depositioner av SEK 100 000 000
for den relevanta Rénteperioden, eller (c) om ingen réntesats anges enligt punkten (a) och (b), den
rantesats som enligt Administrerande Instituts skaliga uppskattning bast motsvarar réntesatsen for
depositioner i SEK pa interbankmarknaden i Stockholm, for den relevanta Ranteperioden.

Med EURIBOR avses (a) den rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa Refinitivs sida
EURIBOROL1 (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersatter namnda system
respektive sida) for den relevanta Ranteperioden; (b) om ingen sadan rantesats anges for den
relevanta Réanteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den
rantesats som Europeiska Referensbhanker anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for
depositioner av EUR 10 000 000 for den relevanta Réanteperioden; eller (c) om ingen sadan rantesats
anges enligt punkten (a) och (b), den rantesats som enligt Administrerande Instituts skaliga
uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i EUR for den relevanta Ranteperioden.

Med NIBOR avses (a) den réntesats som administreras av Norske Finansielle Referenser AS och
berdknas och publiceras av Global Rate Set Systems (eller ersattande administrator eller
berakningsombud) omkring kl. 12.15 (norsk tid) pa aktuell dag for depositioner i Norska Kronor
under en period jamforbar med den relevanta Réanteperioden, eller (b) om ingen sadan rantesats anges
for den relevanta Réanteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat uppat till tre decimaler)
av de rantesatser som fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar NIBOR (och som
utses av Administrerande Institut) anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for
depositioner av NOK 100 000 000 fér den relevanta Ranteperioden, eller (¢) om ingen réntesats anges
enligt punkten (a) och (b), den réntesats som enligt Administrerande Instituts skaliga uppskattning
bast motsvarar rantesatsen for depositioner i Norska Kronor hos affarsbanker pa interbankmarknaden
i Norge for den relevanta Rénteperioden.

MTN utan ranta (sa kallad nollkupongskonstruktion)

MTN I6per utan ranta eller s kallad nollkupongskonstruktion, det vill siga MTN saljs till en kurs
understigande nominellt belopp dér avkastningen erhdlls p& Aterbetalningsdagen i och med
aterbetalningen av det nominella beloppet.
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Aterbetalning

MTN forfaller till betalning med dess kapitalbelopp pa Aterbetalningsdagen. Denna dag framgar av
Slutliga Villkor och kan vara férenad med villkor eller atagande av det slag som framgar nedan eller
ytterligare specificeras i Slutliga Villkor.

MTN med fortida inlésen vid agarforandring i Bolaget

Fordringshavarna har méjlighet till fortida inlésen vid agarfoérandring i enlighet med Allménna
Villkor.

Intressekonflikter

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

En investering i vardepapper &r forenad med risk. Vid bedémning av Balders framtida utveckling ar
det av vikt att beakta de riskfaktorer som ar forknippade med Bolaget och MTN utgivna under MTN-
programmet. Det géller bland annat risker hénforliga till Balders verksamhet och bransch, legala
risker, finansiella risker samt risker relaterade till MTN och MTN-programmet. Nedan beskrivs de
riskfaktorer som beddms vara av vésentlig betydelse for Bolagets framtida utveckling. Bolaget har
bedomt riskerna utifran sannolikheten att riskerna intraffar och den forvantade omfattningen av deras
negativa effekter om de skulle materialiseras. Riskfaktorerna presenteras i ett begransat antal
kategorier, i vilka de mest vésentliga riskerna i enlighet med Bolagets beddmning enligt ovan anges
forst. Nedan redogorelse ar baserad pa information som ar tillganglig per dagen for Grundprospektet.

Verksamhets- och branschrelaterade risker
Minskad uthyrningsgrad, minskade hyresintakter och negativ hyresutveckling

Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut marknadsméssiga
hyror samt kundernas betalningsformaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av
konjunkturutvecklingen. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter okar
ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. Konsekvensen av fallande hyresnivaer ar
lagre intakter vilket pa lang sikt kan ge likviditetsproblem. Balders tio storsta kontrakt svarar for 3,5
procent av de totala hyresintakterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 10,1 ar. Balders
lokalhyreskontrakt &r normalt sett helt eller delvis bundna till konsumentprisindex.
Bostadsfastigheter i Sverige omfattas av regleringar som bland annat innebér att den sa kallade
bruksvérdesprincipen bestammer hyresséttningen. Enligt Balders beddmning &r sannolikheten lag
for att flera av Bolagets storre kunder valjer att avsluta flera kontrakt med Bolaget samtidigt men om
det skulle ske kan det fa en betydande effekt for Koncernens nettoomséttning och saledes dven dess
rorelseresultat.

Fastigheternas vardeférandring

Vérdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sasom uthyrningsgrad,
hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav och
kalkylrantor. Saval fastighetsspecifika forandringar som hyresnivaer och vakansgrader som
marknadsspecifika forandringar som direktavkastningar, paverkar vérdet pa forvaltningsfastigheter,
vilket i sin tur kan komma att paverka Koncernens finansiella stallning och resultat negativt. Av
Balders fastighetsbestand finns 74 procent av vardet i de fyra storstadsregionerna Helsingfors,
Stockholm, Géteborg och Képenhamn. Vérdet pa fastigheterna kan ocksa paverkas negativt om de
tekniska hindren for utveckling, exempelvis omstéllning for att minska utsldpp och hantera
klimatforandringar, ar for hoga och kostsamma. Balder genomfor i samband med kvartalsrapporter
en intern vardering av fastighetshestandet. Dessutom varderas delar av fastighetshestandet externt
och jamfors med den interna varderingen. Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett
visst matt av osdkerhet i gjorda antaganden och berdkningar. Balders resultat fore skatt skulle
paverkas med +/— 10 697 miljoner SEK vid en vardeforandring av forvaltningsfastigheterna med +/—
5 procent. Balders forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i balansrakningen och
vardeforandringar redovisas i resultatrdkningen. Verkligt varde motsvaras av fastigheternas
marknadsvarde, vilket paverkas av saval forandrade avkastningskrav som forandrade
marknadshyresantaganden och andra vérdepaverkande faktorer. Om forandringar i dessa faktorer
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leder till negativa realiserade och orealiserade vardeforandringar kan det fa en betydande effekt pa
Koncernens resultat och finansiella stéallning.

Okade fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar direkta kostnader sasom kostnader for drift, media, underhall och
fastighetsskatt. Driftskostnader &r huvudsakligen taxebundna kostnader for el, renhallning, vatten
och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en aktor, vilket kan paverka priset.
Regulatoriska faktorer sasom oOkade krav pa utslappsminskningar och overgang till fossilfria
energislag kan ocksa paverka kostnader for energi. Andra konsekvenser av klimatforandringar,
sasom Okad risk for oversvamningar och extrema vaderforhallanden kan ocksa innebéra Gkade
kostnader for forsakringar av fastigheter i riskomraden. Kostnadshojningar som inte kompenseras
genom reglering i hyreskontrakt eller hyresokning genom omforhandling kan paverka resultatet
negativt. En forandring av Balders fastighetskostnader med +/— 1 procent skulle paverka de totala
kostnaderna med +/— 27 miljoner SEK. Enligt Balders bedomning ar sannolikheten lag for att
Koncernens fastighetskostnader Okar i betydande omfattning men i den man eventuella
kostnadshdjningar inte kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyresékning genom
omforhandling av hyreskontrakt kan det fa en betydande effekt pd Koncernens resultat. Aven
oforutsedda och omfattande reparationsbehov kan fa en betydande effekt pa Koncernens resultat.

Operationella risker

Balders framtida utveckling ar beroende av ledningsgruppen och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. Om en eller flera av dessa personer skulle lamna Koncernen kan det fa
en betydande effekt pa Koncernens verksamhet.

Vidare kontrollerar Balder inte ensamt Bolagets intressebolag och kan darmed inte ensamt rada dver
dessa. Om intressebolagen utvecklas pa ett for Bolaget negativt satt kan det inte garanteras att Bolaget
kommer kunna vidta de atgarder som Bolaget finner mest gynnsamma, vilket skulle kunna ha en
betydande effekt pa Bolagets resultat.

Huvudagaren i Balder &r Erik Selin Fastigheter AB som kontrollerar en stor del av rsterna i Bolaget.
Erik Selin Fastigheter AB &gs av Erik Selin, som ocksa ar verkstallande direktor och grundare av
Balder. Erik Selin Fastigheter AB och Erik Selin har darfor betydande inflytande och kontroll éver
Bolaget samt intressen som inte nddvéandigtvis sammanfaller med 6vriga aktiedgares intressen. Erik
Selin &r viktig for Balders verksamhet. Det finns en risk for att kontrollen i framtiden inte kommer
att bibehallas av Erik Selin Fastigheter AB eller att Erik Selins anstallning i Bolaget bestar. Varje
sadan handelse kan ha en betydande effekt pa Bolagets verksamhet och i forlangningen dess
finansiella stéllning och resultat.

Fastighetsférvarv

Bolagets affarsidé &r att skapa varden genom att forvérva, utveckla och forvalta fastigheter. Bland
annat forvarvade Balder under 2022 forvaltningsfastigheter samt agarlagenheter och mark till ett
fastighetsvéarde om cirka 5 160 miljoner SEK. Sadana investeringar ar dock férenade med osakerhet,
sasom bortfall av hyresgaster, kostnader for miljosanering och tekniska problem. Enligt Bolagets
bedémning ar sannolikheten for att risken intraffar 1dg men for det fall Balder misslyckas med ett
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storre fastighetsforvarv kan det fa en mycket betydande effekt pa Bolagets finansiella stallning och
resultat.

Geografi

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika sétt inom olika
geografiska marknader. Bolaget har en valdiversifierad fastighetsportfélj med fastigheter pa olika
geografiska marknader dar region Stockholm, region Helsingfors och region Goteborg star for den
storsta andelen av fastighetsvardet. Trots detta finns risk att efterfragan kan sjunka pa ett flertal eller
samtliga geografiska marknader, vilket skulle kunna ha en mycket betydande effekt pa Balders
verksamhet och i forlangningen dess finansiella stéllning och resultat.

Legala risker
Andrad lagstiftning

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga statliga palagor, bostadshidrag och
rantebidrag, kan paverka forutsattningarna for Balders verksamhet. Skattesatser kan forandras i
framtiden och andra éandringar i det statliga systemet kan paverka fastighetsagandet eller
fastighetstransaktioner. Balder kan exempelvis komma att paverkas av forslag om
ranteavdragsbegransningar, nya regler avseende vardeminskningsavdrag, forbud for paketering av
fastigheter, samt mojligheter att utnyttja underskottsavdrag. Utbver fastigheter i Sverige &ger Balder
via dotterbolag fastigheter i Danmark, Norge, Finland, Tyskland och Storbritannien, vilket medfor
att Balder kan paverkas av dndrad lagstiftning dven i dessa lander. Andrad lagstiftning skulle darfor
kunna ha en mycket betydande effekt pa Balders verksamhet och resultat.

Ansvar for fel vid fastighetsutveckling och férsaljning av bostadsratter

Under 2022 har Balder fardigstéallt cirka 2 000 bostader. Balders fastighetsutveckling och forsaljning
av bostadsratter kan medfora forpliktelser baserade pa fel och brister i byggnader, material,
konstruktion eller kvaliteten pa arbetet. De standardvillkor som anvénds i branschen innebéar att
konstruktorens ansvar ofta dr begrénsat vilket kan innebdra att Balder blir ansvarig for fel och brister
som gar utdver dessa ansvarsbegransningar. Balder skulle ocksa kunna héllas ansvarig for de fall
konstruktdren gar i konkurs. Dessa risker skulle kunna ha en mycket betydande effekt pa Balders
finansiella stéllning och resultat.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor miljopaverkan. Enligt miljobalken har den
som bedrivit en verksamhet som har bidragit till féroreningen aven ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utfoéra eller bekosta efterbehandlingen av en fastighet &r den som
forvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt fororeningen ansvarig.
Per den 31 december 2022 agde Balder 1 841 forvaltningsfastigheter. Detta innebar att krav, under

vissa forutsattningar, kan riktas mot Balder for marksanering eller efterbehandling avseende
forekomst eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stalla



15

fastigheten i sadant skick som foljer av miljobalken. Hantering av sddana krav kan vara saval tids-
som kostnadskravande och kan fa en betydande effekt pa Bolagets resultat.

Finansiella risker
Refinansieringsrisk

En fungerande kreditmarknad &r en forutséttning for allt fastighetsagande. Med refinansieringsrisk
avses risken att finansiering inte kan erhallas alls, eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Balder &r
beroende av mgjligheten att kunna refinansiera existerande finansiering nér dess I0ptid upphor samt
av mojligheten att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis fastighetsférvarv. Balder for
kontinuerligt diskussioner med banker och kreditinstitut i syfte att trygga den langsiktiga
finansieringen och omférhandla 1an och diversifiera forfallostrukturen av lanen. Balders
genomsnittliga kreditbindning uppgick per den 31 december 2022 till 5,7 ar. Om en situation skulle
uppsta dar Bolaget inte kan leva upp till sina finansiella ataganden gentemot kreditgivare och
obligationsinnehavare kan det innebéra att av Bolaget upptagen finansiering forfaller till betalning i
fortid, vilket kan fa en mycket betydande effekt pa att Bolagets mojligheter att fullgora sina
forpliktelser gentemot investerare i MTN.

Valutarisk

Balder &ager via dotterbolag fastigheter i Danmark, Norge, Finland, Tyskland och Storbritannien,
vilket medfor exponeringar mot utlandsk valuta. Balders frémsta valutarisk avser hyresintékter som
sker i EUR, underhallskostnader och fastighetsvardering. Balders rapportvaluta ar SEK och alla
balansposter for utldndska fastigheter samt alla intdkter och kostnader som genereras av dessa
omréknas till SEK. En sadan omrakning kan ha en mycket betydande effekt pa Balders finansiella
stéllning och resultat.

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken att forandringar i rantelaget paverkar Balders finansieringskostnad.
Réntekostnaden ar Balders enskilt storsta kostnadspost. Rantekostnader paverkas framst av nivan pa
aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Balder véljer for
bindningstid av rantorna. Marknadsrantorna paverkas framst av den forvéantade inflationstakten. |
tider med stigande inflationsforvantningar kan rantenivan vantas stiga, vilket omgaende okar
rantekostnaderna for 1an med kort 16ptid. Vid en 6kning av marknadsrantan med en procentenhet och
antagande om oforandrad lane- och derivatportfolj per den 31 december 2022 skulle Balders
rantekostnader 6ka med 491 miljoner SEK. Av Balders totala lanestock per den 31 december 2022
hade 66 procent en rantebindning som 6verstiger ett ar.

Balder har en stor andel lan med kort rantebindningstid och som en del i hanteringen av réanterisken
anvander sig Balder av rantederivat, for att uppna 6nskad rantebindning. Om marknadsrantorna
sjunker kommer marknadsvérdet pa Balders rantederivat att minska, vilket kommer att fa en
betydande effekt pa Balders resultat, men marknadsvardesforandringen far ingen
kassaflodespaverkan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfélja Balders
betalningsataganden avseende rorelsekostnader, rantor och amorteringar. Tillgang till likvida medel
ar en fundamental forutsattning for Balders verksamhet och paverkas av bland annat finansiell
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stallning och allmanna forutséttningar pa bank- och kapitalmarknaden. Enligt Bolagets finanspolicy
ska det alltid finnas tillrackligt med kontanta medel och garanterade krediter for att tacka det I16pande
likviditetsbehovet. Utéver outnyttjade kreditfaciliteter om 18 808 miljoner SEK uppgick Balders
likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade checkkrediter till 6 963 miljoner SEK per den
31 december 2022. Det kan uppkomma situationer nar Balder genom upplaning eller pa annat satt
inte kan sakra tillgang till likvida medel eller endast sékra tillgang till likvida medel pa for Balder
ofordelaktiga villkor. Brist pa likviditet for tackandet av storre betalningsatagande kan fa en
betydande effekt pa Bolagets finansiella stallning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
gentemot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid placering av
likviditetsdverskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid utstéllda kreditavtal. Risken att
Koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill siga att betalning ej erhalls for
kundfordringar, utgor en kundkreditrisk. Risken relaterad till kundfordringar dkar ju fler enskilt stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Balders tio storsta kontrakt svarar for 3,5 procent av de totala
hyresintakterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 10,1 ar. Balder genomfor
sedvanliga kreditprévningar innan ett nytt hyresavtal tecknas och berdknar kreditrisken i samband
med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund men dessa atgarder kan visa sig
otillrackliga. Uteblivna hyresintékter, forsaljningslikvider eller andra intakter kan darmed ha en
betydande effekt pa Bolagets finansiella resultat.

Risker relaterade till MTN och MTN-programmet
Kreditrisk och kreditvardering

Investerare i MTN utgivna av Bolaget har en kreditrisk pa Bolaget. Investerarens maojlighet att erhalla
betalning under MTN &r darfor beroende av Bolagets mojlighet att infria sina betalningsataganden,
vilket i sin tur i stor utstrackning ar beroende av utvecklingen av Bolagets verksamhet och dess
finansiella stallning. Bolagets finansiella stallning paverkas av ett flertal riskfaktorer, av vilka ett
antal har diskuteras ovan. Investering i av Bolaget utgivna MTN omfattas ej av den statliga
insattningsgarantin.

Ett eller flera kreditvarderingsinstitut kan sétta betyg pa lan utgivet under MTN-programmet. Det
finns inga garantier for att detta betyg vagt in samtliga risker forenade med placering i lanet. Ett
kreditbetyg ar saledes inte en rekommendation att kpa, salja eller inneha vardepapper och kan nar
som helst andras eller aterkallas av kreditvarderingsinstitutet.

For de fall Balders kreditbetyg skulle sdnkas kan upptagandet av framtida icke sadkerstéllda
obligationslan bli vasentligt mycket dyrare eller omojliggoras vilket skulle forsvara Balders
finansieringsstrategi och skulle kunna paverka Bolagets finansiella stéllning.

Risker relaterade till rantekonstruktioner och 16ptid

Marknadsvardena pa MTN som utges med en vasentlig rabatt eller premie pa kapitalbeloppet
tenderar att fluktuera mer i forhallande till allménna forandringar i rantelaget. Generellt galler att ju
langre aterstaende I6ptid pa MTN desto hogre kursvolatilitet i jamforelse med andra rantebarande
vardepapper med jamférbara I6ptider. Risken i en investering i ett obligationslan okar ju langre
I6ptiden ar. Kreditrisk ar svarare att Gverblicka vid I&ng loptid 4n vid kort loptid. Aven
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marknadsrisken 6kar vid langre 16ptid eftersom fluktuationen i priset blir storre for obligationslan
med |ang l6ptid an for obligationslan med kort I6ptid.

Placering i MTN med rorlig ranta kan vara utsatt for snabba och stora ranteférandringar. Risk
foreligger att rantebasen faller till en Iagre niva under MTN:s I6ptid varpa den rérliga rantan som
betalas pa lanet blir lagre.

Placering i MTN med fast rénta innebar risk fOr att senare dndringar i marknadsréntorna negativt kan
paverka vardet av MTN med fast ranta. Generellt galler att langre 16ptid pa vardepappren kan
innebéara hogre risk.

MTN kan dven ges ut utan ranta till 6ver- eller underkurs eller till nominellt belopp. For sadan MTN
galler att ingen réanta betalas ut under l6ptiden och att investeraren endast erhaller nominellt belopp i
slutet av 6ptiden. Priset pd en MTN utan ranta ar det diskonterade vérdet av det nominella beloppet
som erhalls pa aterbetalningsdagen och marknadsrantan ar en komponent som avgor vilken
diskonteringsfaktor som ska anvéandas. Marknadsrantan kommer darfor normalt vara styrande for
vardet pa en MTN utan ranta och hdjda marknadsrantor kommer normalt att paverka marknadsvardet
for MTN negativt.

Lagandringar

Grundprospektet samt Allmanna Villkor fér MTN-programmet &r uppréattade och baserade pa svensk
lag som géller per datumet for Grundprospektet. Risk finns avseende den inverkan som mojliga
andringar av svensk lagstiftning eller andringar av ratts- eller administrativ praxis, rérande
exempelvis sakrattens omrade (innefattande lagstiftning rérande skuldebrev och panter), kan fa efter
utgivandet av relevant MTN. Om lagstiftning eller praxis avseende till exempel sakratt &ndras skulle
det kunna fa negativa effekter for en innehavare av en MTN.

Risker relaterade till gréna obligationer

Pa uppdrag av Balder har en extern granskare gett ett utlatande avseende Balders Green Bond
Framework. Aktuellt utldtande och det nu géllande Gréna Ramverket finns tillgangligt pa Bolagets
webbplats www.balder.se. Informationen pa webbplatsen ingar inte i Grundprospektet (savida inte
viss sadan information inférlivas i Grundprospektet genom hanvisning) och har inte granskats eller
godkants av Finansinspektionen. Utlatanden fran externa granskare utgor inte en del av detta
Grundprospekt och Balder ansvarar inte for riktigheten eller innehallet i sadana utlatanden. Om
Balder inte efterlever det Grona Ramverket kan en extern granskare komma att aterkalla eller &ndra
sitt utlatande avseende det Grona Ramverket, med effekten att MTN upphdr att betraktas som
”grona”. En sddan hindelse kan innebdra en nedgang i marknadsvirde av, och mdjligheten att
avyttra, MTN.

Vad som utgor gréna obligationer avgors med hansyn till de kriterier som framgar av Bolagets fran
tid till annan géallande ramverk for grona obligationer enligt dess lydelse pa per datumet for visst Lan.
Det finns en risk for att grona obligationer enligt dessa kriterier inte passar alla investerares krav eller
investeringsmandat. Saval det Grona Ramverket som marknadspraxis kan komma att utvecklas efter
Lanedatumet for visst Lan, vilket kan medféra forandrade villkor for efterkommande Lan eller
forandrade krav for Bolaget. Forédndringar i ramverket for grona obligationer som sker efter datumet
for visst Lan kommer inte att komma fordringshavare i Lanet tillgodo. Fordringshavare har ingen
ratt till aterbetalning eller aterkép av MTN eller annan kompensation om MTN upphor att
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Klassificeras som grona. Det medfor bland annat en risk for att investeraren bryter mot interna
regelverk och investeringsmandat.

I juni 2020 publicerades Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2020/852 av den 18 juni
2020 om inrattande av en ram for att underlatta hallbara investeringar och om andring av férordning
(EU) 2019/208 (’Taxonomifdérordningen”), vilken utgér ett gemensamt klassificeringssystem som
syftar till att underlatta klassificeringen av hallbara investeringar. Taxonomiférordningen medfor
strangare regler vid bedémningen av hallbara finansiella produkter och aktiviteter. Per dagen for
Grundprospektet rader osakerhet hur Taxonomiférordningen fullt ut kommer att paverka
utformningen av gréna ramverk och Klassificeringen av grdna obligationer. Det finns en risk att
klassificeringen av. MTN som emitteras som grona obligationer kommer att paverkas av
Taxonomiférordningen och att MTN efter att Taxonomiférordningen bérjar tillampas inte langre
kommer att vara kvalificerade att klassificeras som grona obligationer enligt Taxonomiftérordningen,
vilket i sin tur medfor en risk att vardet pa MTN minskar.

Risker forenade med Hallbarhetslankade MTN

Vad som utgor Lan i form av hallbarhetslankade obligationer avgors med hansyn till de kriterier som
framgar av det Hallbarhetslankade Ramverket, enligt dess lydelse pa Lanedatumet for ett specifikt
Lan. Savél det Hallbarhetslankade Ramverket som marknadspraxis kan komma att utvecklas efter
Lanedatumet for ett specifikt Lan, vilket kan medféra forandrade villkor for efterkommande Lan
eller forandrade krav for Bolaget. Forandringar i det Hallbarhetslankade Ramverket som sker efter
Lanedatumet for ett specifikt Lan kommer inte att paverka Fordringshavare i det specifika Lanet.
Fordringshavare har ingen ratt att sdga upp Lan till aterbetalning eller aterkop av MTN pa grund av
bristande efterlevnad av det Hallbarhetslankade Ramverket eller om Hallbarhetslankade Lan skulle
upphora att klassificeras som hallbara av investerare. Det medfor bland annat en risk for att
investerare skulle kunna komma att bryta mot dess interna regelverk och investeringsmandat.

Det finns aven en risk att kriterierna i det Hallbarhetslankade Ramverket som tillampas for ett
Hallbarhetslankat Lan inte passar alla investerares krav, ©nskemal eller specifika
investeringsmandat. Till exempel finns det en risk att Hallbarhetslankade Lan inte passar en
investerare som Onskar investera i grona eller hallbara projekt av anledningen att emissionslikviden
fran sadant Hallbarhetslankat Lan kan komma att anvéndas till allmanna bolagsandamal. Det finns
aven en risk att den externa granskare som utses att faststalla huruvida Bolaget har uppnatt sina
Hallbarhetsmal missbedomer om Hallbarhetsmalen uppnatts eller inte. Vidare finns en risk att
investerare missbedémer Bolagets formaga att uppna sina Hallbarhetsmal. Da en rantehdjning eller
skyldighet att erlagga ett tillaggsbelopp som géller for Hallbarhetslankade Lan forutsétter att (i)
aktuellt Hallbarhetsmal inte uppnatts, (ii) Bolaget inte publicerat Hallbarhetsrapporten i enlighet med
det Hallbarhetslankade Ramverket, (iii) Bolaget inte publicerat det arliga utlatande som tagits fram
av den externe granskaren i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket eller (iv) att den externe
granskaren, i enlighet med de Slutliga Villkoren, inte har faststallt att aktuellt Hallbarhetsmal
uppnatts, finns det en risk att sadan rantehojning eller skyldighet att erlagga ett tillaggsbelopp inte
intraffar. Svarigheten for investerare att bedéma Bolagets formaga att uppfylla det
Hallbarhetslankade Ramverket for ett specifikt Lan och i férlangningen om rénta eller tillaggsbelopp
aktualiseras kan leda till en osakerhet i marknaden avseende vilket pris aktuellt Lan ska varderas till,
vilket i sin tur kan leda till forsamrad likviditet och att vardet pA MTN paverkas negativt.
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Per dagen for detta Grundprospekt rader osakerhet om i vilken utstrackning samt hur
Taxonomiférordningen och EUGB-férordningen kommer att paverka utformningen av det
Hallbarhetslankade ~ Ramverket och  Klassificeringen  av  Hallbarhetslankade  Lan.
Taxonomiférordningens och EUGB-férordningens tillamplighet kan exempelvis bli beroende av
vilka Hallbarhetsmal Bolaget véljer i forhallande till ett specifikt Hallbarhetslankat Lan. Det finns
darmed en risk att klassificeringen av Hallbarhetslankade Lan kan paverkas av
Taxonomiférordningen och EUGB-fGrordningen

Risker forknippade med andrahandsmarknaden och likviditet

Aven om en MTN &r upptagen till handel vid bors eller Reglerad Marknad uppstar normalt ingen
betydande handel med aktuella MTN. Detta kan gélla under hela dess 16ptid. Det nominella beloppet
under MTN-programmet uppgar till minst 100 000 EUR eller motsvarande belopp i SEK eller NOK.
Risken for att efterfragan och handel med vardepapper som dessa inte uppstar ar storre pa grund av
att vardepapper med hogt nominellt belopp enbart handlas av stérre investerare. Nar det inte
utvecklas en marknad kommer likviditeten att forsamras. Detta kan medfora att innehavare inte kan
sélja sina MTN till kurser med en avkastning jamforbar med liknande placeringar som har en
existerande och fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ
inverkan pa marknadsvardet av MTN.

Vid forsaljningstillfallet kan priset saledes vara saval hogre som lagre &n pa likviddagen vilket beror
pa marknadsutvecklingen men ocksa likviditeten pa andrahandsmarknaden. Vid forsaljning av en
MTN fore I6ptidens slut, tar saledes en investerare en likviditetsrisk da priset faststélls av marknaden.
Detta innebdr att vid forséljning fore forfallodag finns risk att marknadsvéardet for placeringen ar
lagre an nominellt belopp.

Formansratt och sakerhet

Balder finansierar normalt sett en del av sin verksamhet via banklan med pantséttning av fastigheter,
vilka normalt utgor en prioriterad fordring pa lantagaren. Lanet utgor en skuldforbindelse utan
sékerhet med lika rétt till betalning (pari passu) med Bolagets 6évriga, existerande eller framtida
oprioriterade icke efterstallda och icke sdkerstallda betalningsataganden for vilka formansrétt inte
foljer av lag. Detta innebér att investerare i MTN utgivna av Bolaget, i héndelse av Bolagets
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs, normalt erhaller betalning forst efter det att
eventuella fordringshavare, normalt sett med formansritt till vissa tillgangar, har fatt fullt betalt.

Fordringshavarna har ingen sékerhet i Bolagets tillgangar och skulle vara oprioriterade borgenarer i
héndelse av Bolagets konkurs.

Strukturell efterstallning

Bolaget ar beroende av 6vriga koncernbolag for att kunna erldgga betalningar under MTN. For att
Bolaget ska kunna uppfylla betalningsforpliktelser under MTN fordras det darfor att koncernbolagen
har mgjlighet att ge lan eller lamna utdelning till Bolaget. Koncernbolagen &r fristaende juridiska
enheter som &r skilda fran Bolaget och de har inte ndgon skyldighet att uppfylla Bolagets ataganden.
MTN kommer inte att vara sakerstallda och inget koncernbolag kommer att ga i borgen for
betalningsforpliktelser under MTN.

Bolaget och koncernbolagen kommer dérutover att ha skulder till andra fordringségare som kan vara
sakerstallda. Om ett koncernbolag blir foremal for konkurs kommer dess fordringségare att ha réatt
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till full betalning av sina fordringar innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktieagare i
koncernbolaget, har ratt till utbetalning av eventuella resterande medel. Sakerstéllda fordringsagare
i Bolaget har vidare rétt till betalning ur sdkerheterna innan fordringsdgarna under MTN.

Varje investerare bor vara medveten om att det finns en risk att den som investerar i MTN kan forlora
hela, eller delar av, sin placering om Bolaget blir forsatt i konkurs, genomfér en
foretagsrekonstruktion eller likvideras.

Fordringshavarmote

I enlighet med de Allménna Villkoren kan viss majoritet av fordringshavare fatta beslut och vidta
atgarder i forhallande till MTN som binder alla fordringshavare, inkluderande fordringshavare som
ar av annan uppfattning ar majoriteten. Foljaktligen kan beslut som fattas pa fordringshavarmote
komma att ha en ofordelaktig inverkan pa vissa fordringshavare.

Benchmarkforordningen

Den 1 januari 2018 tradde Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni
2016 om index som anvands som referensvérden for finansiella instrument och finansiella avtal eller
for att mata investeringsfonders resultat, och om andring av direktivet 2008/48/EG och 2014/17/EU
och férordning (EU) nr 596/2014) (”Benchmarkforordningen™) i kraft. Benchmarkférordningen
reglerar tillhandahallandet av referensvérden, rapportering av dataunderlag for referensvérden och
anvéndningen av referensvérden inom EU. Det finns en risk att Benchmarkforordningen kan komma
att paverka hur vissa referensrantor bestams och utvecklas. Detta kan i sin tur exempelvis leda till
Okad volatilitet gallande vissa referensrantor. Vidare kan de d6kade administrativa kraven, och de
dartill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktorer inte langre kommer vilja medverka vid
bestamning av referensréantor, eller att vissa referensrantor helt upphor att publiceras.

Med anledning av ovan finns det bestdmmelser i de Allménna Villkoren kring utbyte av
referensrantorna EURIBOR, STIBOR och NIBOR for det fall att ndgon av dessa referensrantor
upphor att beraknas, administreras eller publiceras helt. Det finns en risk att ett sadant utbyte av
referensranta inte gors pa ett effektivt satt vilket skulle kunna paverka en investerare i MTN negativt.
Till vilken grad andringar och tillampning av Benchmarkférordningen kan paverka en investerare i
MTN é&r osakert och utgor en betydande risk for avkastningen pa investeringen i MTN.
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4, Ansvarig for Grundprospektet och godkannande av Finansinspektionen
Ansvarig for Grundprospektet

Bolaget ansvarar for innehallet i Grundprospektet och forklarar harmed att enligt Bolagets kannedom
overensstammer den information som ges i Grundprospektet med sakforhallandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelamnats. Endast under de forutséttningar
och i den omfattning som foljer av svensk lag svarar dven Bolagets styrelseledamoéter for innehallet
i Grundprospektet. Bolagets styrelse forklarar hdrmed att enligt styrelsens kannedom
overensstammer den information som ges i Grundprospektet med sakforhallandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelamnats. For undvikande av tvivel har
Emissionsinstituten saledes inte verifierat innehallet i Grundprospektet.

Som del av Grundprospektet ingar dven de handlingar som inférlivas genom hanvisning. Utover
detta ska 6vriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget kan komma att gora samt de specifika
slutliga villkor (”Slutliga Villkor”) som uppréttas for genomford emission l&sas som en del av
Grundprospektet.

Godkannande av Finansinspektionen

Grundprospektet har godkéants av Finansinspektionen, som behdrig myndighet enligt férordning
(EU) 2017/1129 (”Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkéanner detta Grundprospekt
enbart i s matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges
i Prospektforordningen och detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for den
emittent eller for kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta Grundprospekt. Investerare bor gora
sin egen bedémning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper.
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5. Allmanna Villkor

ALLMANNA VILLKOR
FOR LAN UPPTAGNA UNDER
FASTIGHETS AB BALDER:S SVENSKA MTN-PROGRAM

Foljande allméanna villkor (”Allmé&nna Villkor”) ska gélla for 1an som Fastighets AB Balder (publ)
(org.nr 556525-6905) (”Bolaget™) emitterar pa den svenska kapitalmarknaden under detta Medium
Term Note-program ("MTN-programmet”) genom att utge obligationer med en 16ptid om lédgst ett
ar och hogst femton ar, sa kallade Medium Term Notes.

Genom ett kontofereravtal ("IPA-avtalet”) har Bolaget och Swedbank Norge, sdsom kontoferer
("TPA”), ingatt avtal den 23 maj 2019 dar IPA, for Bolagets rdkning, avseende MTN emitterade i
NOK, ska uppratta och forvalta Bolagets emittentkonto i Verdipapirsentralen ASA enligt den norska
Lov av 30 april 2021 nr. 28 om verdipapirssentraler og verdipapiroppgjer mv
(’Verdipapirregisterloven”) samt registrera Bolagets emissioner av MTN i VPS samt utféra
betalning av rénte- eller kapitalbelopp avseende MTN emitterade i NOK.

1. DEFINITIONER

1.1 Utdver ovan gjorda definitioner ska féljande bendmningar ha den innebord som anges nedan.

”Administrerande ar, enligt Slutliga Villkor, (i) om Lan utgivits genom tva eller

Institut” flera Utgivande Institut, det Utgivande Institut som utsetts av
Bolaget att ansvara for vissa administrativa uppgifter
betraffande Lanet eller (ii) om Lan utgivits genom endast ett
Utgivande Institut, det Utgivande Institutet.

”Avstamningsdag” ar:

(a) i forhallande till Euroclear Sweden, den femte Bankdagen
fore (eller annan Bankdag fore den relevanta dagen som
generellt kan komma att tillimpas pa den svenska
obligationsmarknaden) (i) forfallodag for rénta eller
kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (ii) annan dag da
betalning ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen for
Fordringshavarmdéte, (iv) dagen for avsandande av
meddelande, eller (v) annan relevant dag; och

(b) i forhallande till VPS, den tredje Bankdagen fore (eller
annan Bankdag fore den relevanta dagen som generellt kan
komma att tillampas pa den norska obligationsmarknaden) (i)
forfallodag for kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (ii) annan
dag da betalning (forutom rantebetalning) ska ske till
Fordringshavare, (iii) dagen for Fordringshavarmote, (iv)
avsandande av meddelande, eller (v) annan relevant dag; och
den fjortonde dagen fore (eller annan Bankdag fdre den
relevanta dagen som generellt kan komma att tillimpas pa
den norska obligationsmarknaden) forfallodag for ranta enligt
Lanevillkoren.

”Bankdag” ar:
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23

(@) for MTN emitterade i SEK eller EUR dag som inte ar
sondag eller annan allmén helgdag i Sverige eller som
betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med
allmén helgdag i Sverige. Lordagar, midsommarafton,
julafton och nyarsafton ska for denna definition anses
vara likstéllda med allmén helgdag; eller

(b) for MTN emitterade i NOK, dag som inte &r lordag,
sondag eller annan allméan helgdag i Norge eller som
betraffande betalning av. MTN &ar dag da norska
centralbankens avvecklingssystem ar dppet.

&r den eller de berékningsmetoder som, i forekommande fall
och i relation till ett Hallbarhetslankat Lan, anges i Slutliga
Villkor.

ar vid berakningen av ett belopp for viss berdkningsperiod,
den berékningsgrund som anges i Slutliga Villkor, dér:

(@) om berdkningsgrunden 30/360” anges som tillamplig
ska beloppet beraknas 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;
eller

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

ar Swedbank AB (publ), Danske Bank A/S, Danmark,
Sverige Filial, Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) och Svenska Handelsbanken AB (publ)
samt varje annat emissionsinstitut som av relevant VVP-central
erhallit sarskilt tillstand att hantera och registrera emissioner
i dess system och som ansluter sig till detta MTN-program i
enlighet med punkt Fel! Hittar inte referenskélla., dock
endast sa lange sadant institut inte avtratt som
emissionsinstitut.

ar:

(a) den rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges
pa informationssystemet Refinitivs sida EURIBORO01
(eller genom sadant annat system eller pa sadan annan
sida som ersatter nAmnda system respektive sida) for
EUR under en period jimforbar med den relevanta
Ranteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Rénteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat
uppat till fyra decimaler) av den rantesats som Europeiska
Referensbanker anger till Administrerande Institut pa
dennes begéran for depositioner av EUR 10 000 000 for
den relevanta Rénteperioden; eller
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(c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den
rantesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning bést motsvarar rantesatsen for depositioner
i EUR for den relevanta Réanteperioden.

ar den valuta som anvands av de deltagande medlemsstaterna
i enlighet med den Europeiska Unionens regelverk for den
Ekonomiska och Monetdra Unionen (EMU).

ar Euroclear Sweden AB (org.nr 556112-8074).

ar fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar
EURIBOR och som utses av Administrerande Institut.

ar en kvalificerad, valrenommerad och oberoende extern
granskare med uppgift att lamna ett utlatande géllande det
Hallbarhetslankade Ramverket, faststalla om Hallbarhetsmal
uppnatts, granska Hallbarhetsrapporten, eller bekréfta en
Omrakning, vilken utses av Bolaget och som anges i Slutliga
Villkor.

ar den som é&r antecknad pa VP-konto som direktregistrerad
&gare eller forvaltare av en MTN.

ar ett mote mellan Bolaget och Fordringshavarna i enlighet
med avsnitt Fel! Hittar inte referenskalla.
(Fordringshavarmote).

ar det forhojda aterbetalningsbara Lanebeloppet som, i
forekommande fall och i relation till ett Hallbarhetslankat
Lan, anges i Slutliga Villkor.

ar Bolagets ramverk for grona obligationer (sasom tillampat
fran tid till annan) och som anges i Slutliga Villkor.

ar Bolagets ramverk for hallbarhetslankade obligationer
(sasom tillampat fran tid till annan) och som anges i Slutliga
Villkor.

ar ett Lan vars villkor ar kopplade till tillampliga
Hallbarhetsindikatorer (vilka néarmare beskrivs i det
Hallbarhetslankade Ramverket) och som anges i Slutliga
Villkor.

ar den eller de hallbarhetsindikatorer som tillampas i
forhallande till ett Hallbarhetslankat Lan och som anges i de
Slutliga Villkoren for sadant Lan (som justerade i samband
med en eventuell Omrékning).

ar det eller de hallbarhetsmal som anges i Slutliga Villkor for
ett Hallbarhetslankat Lan, vilka tillampas for sadant Lan och
vars uppfyllande berdknas pa basis av relevant
Hallbarhetsindikator och med tillampning av relevant
Berakningsmetod for Hallbarhetsindikatorer (som justerade i
samband med en eventuell Omréakning).

den arliga hallbarhetsrapport som offentliggors och publiceras
pa Bolagets hemsida vid den tidpunkt som anges i det
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Héllbarhetslinkade Ramverket (bendmnd som “Reporting” i
det Hallbarhetslankade Ramverket).

»Justerat Lanebelopp” ar Lanebeloppet med avdrag for MTN som innehas av
Bolaget eller annat Koncernforetag;

”Koncernen” ar den koncern i vilken Bolaget & moderbolag, varvid
begreppen koncern och moderbolag har den betydelse som
respektive begrepp ges i aktiebolagslag (2005:551).

”Koncernféretag” ar varje foretag som ingar i Koncernen utéver Bolaget.

”Kontoférande Institut” & bank eller annan som har medgivits rétt att vara
kontoférande institut enligt (a) lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken Fordringshavare dppnat VP-konto
avseende MTN eller (b) den norska Verdipapirregisterloven,
och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende
MTN.

”Kontrolldatum” ar det eller de datum som anges i Slutliga Villkor da Bolaget
ska ha uppfyllt Hallbarhetsmal.

”Ledarbank” ar Swedbank AB (publ) eller annat Emissionsinstitut som
enligt 6verenskommelse med Bolaget kan komma att dverta
denna roll.

o 2 ar varje 1an av viss serie, omfattande en eller flera MTN, som
Lan Bolaget upptar under detta MTN-program.

’Lanebelopp” ar det sammanlagda utestdende Nominella Beloppet av MTN

avseende visst Lan.

L anevillkor” ar, for visst Lan, dessa Allmanna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for sadant Lan.

”Marknadslan” ar 1an mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra
vardepapper (inklusive lan under MTN- eller annat
marknadslaneprogram), som saljs, formedlas eller placeras i
organiserad form och vilka ar eller kan bli foremal for handel
pa Reglerad Marknad eller annan marknadsplats.

"MTN” ar ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som
registrerats enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument (for lan i SEK och
EUR), eller den norska Verdipapirregisterloven (for Ian i
NOK) och som utgivits av Bolaget under detta MTN program
och som utgor del av Lan.

”NIBOR” ar:

(@) den rantesats som administreras av Norske Finansielle
Referenser AS och beréknas och publiceras av Global
Rate Set Systems (eller ersittande administrator eller
berakningsombud) omkring kl. 12.15 (norsk tid) pa
aktuell dag for depositioner i Norska Kronor under en
period jamforbar med den relevanta Rénteperioden; eller



”Nominellt Belopp”

”Norska Kronor” och
,’NO K”

”Omrakning”

”Rapporteringsdatum?”

”Referensbanker”

”Reglerad Marknad”

”Réantebas"

26

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Ranteperioden enligt punkten (a), medelvérdet (avrundat
uppat till tre decimaler) av de rantesatser som fyra storre
affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar NIBOR
(och som utses av Administrerande Institut) anger till
Administrerande Institut pa dennes begéaran for
depositioner av NOK 100 000 000 for den relevanta
Ranteperioden; eller

(c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den
rantesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner
i Norska Kronor hos affarsbanker pa interbankmarknaden
i Norge for den relevanta Ranteperioden.

ar det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor.

ar den lagliga valutan i Norge.

ar en justering och/eller omrékning av Bolaget for att anpassa
relevant Hallbarhetsindikator, Hallbarhetsmal och/eller
rapporterade varden till interna eller externa forandringar
(sasom, men ej begransat till, forandringar i Koncernens
sammanséattning och tillgangar, forandringar i lagstiftning
eller tillampning av befintliga lagar och regleringar eller
forandrad metod eller indata) forutsatt att:

en sadan justering och/eller omrakning sker i enlighet
med principerna for omréakning, vilka narmare beskrivs i
det Hallbarhetslankade Ramverket under rubriken
”Fallback Mechanism”; och

sadan justering och/eller omrakning bekraftas av den
Externa Granskaren i en Sarskild Granskningsrapport
som publiceras och offentliggérs av Bolaget i samband
med Hallbarhetsrapporten.

ar det eller de datum per vilket Bolaget senast ska ha
rapporterat om Hallbarhetsmal har uppnatts eller inte,
vilket/vilka datum anges i Slutliga Villkor.

ar Swedbank AB (publ), Nordea Bank Abp, filial Sverige,
Svenska Handelsbanken AB (publ) och Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ) eller sadana ersattande banker
som utses av Administrerande Institut.

ar en reglerad marknad sasom definieras i direktiv
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument eller
rattsakt som ersétter eller kompletterar detta direktiv.

ar med avseende pa Lan med Rorlig Ranta, rantebasen
STIBOR, NIBOR eller EURIBOR som anges i de Slutliga
Villkoren eller nagon referensranta som ersatter STIBOR,
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NIBOR eller EURIBOR i enlighet med avsnitt 14 (Byte av

Rantebas).

”Rantehdjning” ar den réantehgjning som (i forekommande fall) tillampas i
forhallande till ett Hallbarhetslankat Lan och som anges i
Slutliga Villkor.

”Slutliga Villkor” ar de slutliga villkor vilka uppréttas for ett visst Lan i enlighet
med bilaga till Allménna Villkor (Mall for Slutliga Villkor).

”Startdag for ar, enligt Slutliga Villkor, dag fran vilken ranta (i

Ranteberakning” férekommande fall) ska borja 16pa.

”STIBOR” ar:

(@) den réntesats som administrerats, beréknats och
distribuerats av Swedish Financial Benchmark Facility
AB (eller ersattande administrator eller
berékningsombud) for aktuell dag och som publiceras pa
informationssystemet Refinitivs sida ”STIBOR=" (eller
genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som
ersatter ndmnda system eller sida) for SEK under en
period jamférbar med den relevanta Rénteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Ranteperioden enligt punkten (a), medelvérdet (avrundat
uppat till fyra decimaler) av den rantesats som
Referensbankerna anger till Administrerande Institut pa
dennes begéran for depositioner av SEK 100 000 000 for
den relevanta Ranteperioden; eller

(c) om ingen rantesats anges enligt punkterna (a) och (b), den
rantesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner
i SEK pa interbankmarknaden i Stockholm, for den
relevanta Ré&nteperioden.

”Svenska kronor” ar den officiella valutan i Sverige.

och ”SEK”

»Séarskild ar den rapport som den Externa Granskaren upprattar i syfte

Granskningsrapport” att bekrafta en Omrakning.

”Utgivande Institut” ar, enligt Slutliga Villkor, ett eller flera Emissionsinstitut
varigenom Lan har upptagits.

”Valuta” ar Svenska Kronor, Euro eller Norska Kronor.

”VP-central” &r den vardepapperscentral till vilken MTN &r ansluten och

anges i Slutliga Villkor och & nagon av féljande: (i)
Euroclear Sweden avseende MTN emitterad i SEK eller EUR
och (ii) VPS avseende MTN emitterad i NOK.

”VP-konto” &r det vardepapperskonto hos relevant VVP-central dar (i) en
dgare av ett vardepapper ar direktregistrerad som &gare av
vardepapper, eller (ii) en &gares innehav av vérdepapper &r
forvaltarregistrerat i en forvaltares namn i enlighet med
respektive lands géllande lag.
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”VPS” ar Verdipapirsentralen ASA, Postboks 4, 0051 Oslo (org.nr
985 140 421).
»Aterbetalningsdag” ar dag da MTN ska aterbetalas och anges i Slutliga Villkor.

Vid berdkningen av huruvida en gréns beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller
overskriden ska ett belopp i annan valuta beraknas utifran den vaxlingskurs som gallde
Bankdagen narmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Refinitivs sida
”SEKFIX=" (eller genom sadant annat system eller pa sddan annan sida som ersétter ndmnda
system respektive sida) eller, om sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for Svenska
Kronor mot den aktuella valutan pad namnda dag som publiceras av Riksbanken pa dess
hemsida (www.rikshank.se).

Yiterligare definitioner sasom  Rantekonstruktion, Réntesats, Rantebasmarginal,
Rantebestamningsdag, Réanteforfallodagar, Rénteperiod och Valuta aterfinns (i forekommande
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, Euro och Norska Kronor
med varierande loptider, dock pa lagst ett (1) ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher
utan godkannande fran befintliga Fordringshavare under forutsattning att villkoren for sadana
trancher ar identiska forutom likviddag, Lanebelopp, Pris per MTN och Utgivande Institut.

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

Bolaget atar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN 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 sarskilt avtal for detta
andamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for sadant Lan.

REGISTRERING AV MTN

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

Utgivning, clearing, avveckling och registerhallning av MTN (i) i SEK och EUR hanteras av
Euroclear Sweden sdsom VP-central, och (ii) i NOK hanteras av VPS sasom VP-central.

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

Administrerande Institut har ratt att erhalla information fran relevant VP-central om innehallet
i dess avstamningsregister for MTN i syfte att kunna fullgéra sina uppgifter i enlighet med
avsnitt 10 (Uppsagning av 1an) och avsnitt 12 (Fordringshavarméte). Administrerande Institut
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ska inte vara ansvarigt for innehallet i sadant utdrag eller pa annat sétt vara ansvarigt for att
faststélla vem som &r Fordringshavare.

BETALNINGAR

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

Betalning avseende MTN ska goras till den som ar registrerad som Fordringshavare pa
Avstamningsdagen fore respektive forfallodag eller till sddan annan person som ar registrerad
hos aktuell VVP-central som beréttigad att erhalla sadan betalning.

Bolaget har uppdragit at IPA att via VPS ombesorja betalningar av ranta och aterbetalning av
kapitalbelopp for MTN emitterade i Norska Kronor och IPA har atagit sig detta uppdrag under
forutsattning att Bolaget tillhandahaller IPA erforderliga medel harfor.

Bolaget atar sig att tillse, sa lange ndagon MTN emitterad i Norska Kronor via VPS é&r
utestdende, att betalning av ranta eller aterbetalning av. MTN kan ske hos IPA enligt
bestammelserna i IPA-avtalet, Allmanna Villkor och de av VPS vid var tid tillampade regler
for registerforing, clearing och avveckling.

MTN forfaller till betalning med dess Nominella Belopp p& Aterbetalningsdagen. Infaller
Aterbetalningsdagen pa dag som inte 4r Bankdag aterbetalas Lénet forst foljande Bankdag.
Ranta enligt avsnitt Fel! Hittar inte referenskélla. (Ranta) betalas pa aktuell
Ranteforfallodag.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med fast ranta pa dag som inte ar Bankdag betalas beloppet
forst foljande Bankdag. Réanta berdknas och utgar till och med (inklusive) Ranteforfallodagen
avseende betalningar i Svenska kronor och Euro, och till (exklusive) Rénteforfallodagen,
avseende betalningar i Norska kronor.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med FRN-konstruktion pa dag som inte ar Bankdag betalas
beloppet narmast pafoljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i ny
kalendermanad, i vilket fall beloppet betalas foregaende Bankdag. Ranta beraknas och utgar
till och med (inklusive) Ranteforfallodagen avseende betalningar i Svenska kronor och Euro,
och till (exklusive) Réntefdrfallodagen, avseende betalningar i Norska kronor.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut Iatit registrera att kapitalbelopp respektive
ranta ska inséttas pa visst bankkonto, sker insattning genom aktuell VVP-centrals forsorg pa
respektive forfallodag.

Skulle aktuell VP-central pa grund av drojsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat
hinder inte kunna utbetala belopp enligt vad nyss sagts, ska Bolaget tillse att beloppet utbetalas
sa snart hindret upphort till den som pa Avstamningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsforpliktelse genom aktuell VVP-central pa grund av
hinder for aktuell VVP-central, ska Bolaget ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills
dess hindret har upphort. |1 sadant fall ska ranta utga enligt punkt Fel! Hittar inte
referenskélla..

Visar det sig att den som tillstallts belopp enligt detta avsnitt Fel! Hittar inte referenskalla.
(Betalningar) saknade ratt att mottaga detta, ska Bolaget respektive aktuell VVP-central likvél
anses ha fullgjort sina ifragavarande skyldigheter. Detta géller dock ej om Bolaget respektive
aktuell VVP-central hade kdnnedom om att beloppet kom i oratta hander eller inte varit normalt
aktsam.
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RANTA

For Lan som loper med ranta ska rantan beraknas pa Nominellt Belopp, om inte annat framgar
av Slutliga Villkor.

Ranta pa visst Lan beraknas och utgdr (i forekommande fall) i enlighet med Lénevillkoren.

I Slutliga Villkor ska relevant Rantekonstruktion anges enligt nagot av féljande alternativ:

(@)

(b)

(©)

Fast ranta:

Om Lan i Svenska Kronor eller Euro ar specificerat som Lan med fast ranta ska Lanet
I6pa med réanta enligt Réantesatsen fran (exklusive) Startdag for Ranteberdkning till och
med (inklusive) Aterbetalningsdagen.

Om Lan i Norska Kronor ar specificerat som Lan med fast ranta ska Lanet I6pa med
ranta enligt Réantesatsen fran och med (inklusive) Startdag for Ranteberakning till
(exklusive) Aterbetalningsdagen.

Ranta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Ranteforfallodag och berdknas den Dagberdkningsmetod som anges i Slutliga Villkor.

Rorlig ranta (FRN):

Om Lan i Svenska Kronor eller Euro ar specificerat som Lan med rorlig ranta ska Lanet
I6pa med ranta fran (exklusive) Startdag for Ranteberakning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Réantesatsen for respektive Rénteperiod faststalls av
Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och utgors av Réntebasen
med tilldagg av Raéntebasmarginalen for samma period, justerat med hansyn till
tillampning av avsnitt 14 (Byte av Réantebas). Fér undvikande av tvivel, om berékning
av Réntesatsen innebér ett varde lagre an noll, ska Rantesatsen anses vara noll.

Om Lan i Norska Kronor &r specificerat som Lan med rorlig ranta ska Lanet I6pa med
ranta fran och med (inklusive) Startdag for Ranteberdkning till (exklusive)
Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Rénteperiod berdknas av
Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och upplyses till IPA och
utgdrs av Réantebasen med tilldgg av Réntebasmarginalen for samma period, justerat
med hansyn till tilldmpning av avsnitt 14 (Byte av Rantebas). Om berdkningen av
Réntesatsen innebar ett varde lagre an noll, ska Réntesatsen anses vara noll.

Kan Raéntesats inte bestimmas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder
som avses i punkt Fell Hittar inte referenskalla. ska Lanet fortsétta att I6pa
med den rantesats som gallde for den narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart
hindret upphort ska Administrerande Institut berdkna ny Réntesats (och fér MTN i
Norska Kronor upplysa IPA) att galla fran den andra Bankdagen efter dagen for
beraknandet till och med utgangen av den da lIopande Rénteperioden.

Ranta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Rénteforfallodag och beréknas enligt den Dagberdkningsmetod som anges i Slutliga
Villkor eller enligt sddan annan berékningsgrund som tillampas for aktuell Réntebas.

Nollkupong:
Om Lanet &r specificerat som nollkupongslan ska Lanet 16pa utan ranta.

I tillagg till vad som i &vrigt géller enligt detta avsnitt 5 (Ranta), ska fdéljande galla for
Hallbarhetslankat Lan.
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(@) For Hallbarhetslankat Lan dar Réantehojning ar angivet som tillampligt i Slutliga
Villkor, ska, frdn och med den Réanteperiod som borjar 16pa narmast efter ett
Rapporteringsdatum till den Rénteperiod som borjar I6pa narmast efter nésta
Rapporteringsdatum, den i Slutliga Villkor angivna Réntesatsen (for Lan med Fast
Rénta) eller Rantebasmarginal (for Lan med Rorlig Ranta) hojas med den Rantehdjning
som anges i Slutliga Villkor, om inte (i) specificerat Hallbarhetsmal uppnatts senast pa
relevant Kontrolldatum, (ii) Bolaget publicerat Hallbarhetsrapporten i enlighet med det
Hallbarhetslankade Ramverket, (iii) Bolaget publicerat det arliga utlatande som tagits
fram av den Externa Granskaren i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket och
(iv) den Externa Granskaren har faststallt att Hallbarhetsmal uppnatts i
Hallbarhetsrapporten senast pa Rapporteringsdatumet.

(b)  Fér Hallbarhetslankat L&n dar Férhojt Aterbetalningsbart L&nebelopp &r angivet som
tillampligt i Slutliga Villkor, ska det i Slutliga Villkor angivna Forhojt
Aterbetalningsbart Lé&nebelopp erldggas pad den tidpunkt fér betalning av Forhojt
Aterbetalningsbart Lanebelopp som anges i Slutliga Villkor, om inte (i) specificerat
Hallbarhetsmal uppnatts senast pa relevant Kontrolldatum, (ii) Bolaget publicerat
Hallbarhetsrapporten i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket, (iii) Bolaget
publicerat det arliga utlatande som tagits fram av den Externa Granskaren i enlighet med
det Hallbarhetslankade Ramverket och (iv) den Externa Granskaren har faststallt att
Hallbarhetsmal uppnatts i Hallbarhetsrapporten senast pa Rapporteringsdatumet.

Bolaget ska sa snart det ar praktiskt mojligt meddela Administrerande Institut for det relevanta
Lanet samt relevanta Fordringshavare i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) om nagot
villkor fér Rantehdjning eller Férhdjt Aterbetalningsbart Lanebelopp sasom tillampligt i punkt
5.4 uppfyllits.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Fast Ranta pa dag som inte ar Bankdag utbetalas ranta
forst foljande Bankdag.

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

Bankdag.
DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdrojsmal utgar dréjsmalsranta 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, EURIBOR for MTN utgivna i Euro
respektive NIBOR for MTN utgivna i Norska Kronor under den tid drojsmalet varar med
tillagg av tva procentenheter. STIBOR, EURIBOR eller NIBOR ska darvid avlasas den forsta
Bankdagen i varje kalendervecka under vilken drojsmalet varar. Drojsmalsranta enligt denna
punkt Fel! Hittar inte referenskalla., for Lan som loper med rénta, ska dock aldrig
utga efter lagre rantesats &n som motsvarar den som géallde for aktuellt Lan pa forfallodagen i
fraga med tillagg av tva procentenheter. Drojsmalsranta kapitaliseras ej.

Beror drojsmalet pa sadant hinder for Emissionsinstituten eller \VP-central som avses i punkt
Fel! Hittar inte referenskalla. ska drojsmalsranta utgd efter en réantesats
motsvarande (i) for Lan som I6per med réanta, den rantesats som géllde for aktuellt Lan pa
forfallodagen ifraga, eller (ii) for Lan som IGper utan ranta, genomsnittet av en veckas
STIBOR, EURIBOR eller NIBOR under den tid drojsmalet varar (varvid STIBOR, EURIBOR
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och NIBOR ska avlasas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka varunder drojsmalet
varar).

PRESKRIPTION

Fordran pé& kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Fordran pd réinta
preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de
medel som avsatts for betalning av sadan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker I6per 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 preskriptionslag (1981:130).

SARSKILDA ATAGANDEN

Bolaget ska, sa lange nagon MTN utestar, tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i
formansrattsligt hanseende jamstalls med Bolagets ovriga icke efterstallda och icke
sakerstallda betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser som enligt gallande ratt har
battre formansratt.

Bolaget atar sig att, sa lange nagon MTN utestar, inte vasentligt forandra karaktaren av
Koncernens verksamhet samt att inte avyttra eller pd annat satt avhanda sig
anlaggningstillgang av vasentlig betydelse for Koncernen om sadan avhandelse kan aventyra
Bolagets formaga att fullgora sina forpliktelser gentemot Fordringshavarna.

Bolaget atar sig, sa lange nagon MTN utestar, att:

(@) inte sjalvt stalla sékerhet eller lata annan stilla sakerhet — vare sig i form av
ansvarsforbindelse eller eljest — for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma
att upptagas av Bolaget. Det noteras dock att befintliga sakerstéllda obligationer utgivna
av SATO Oyj, liksom sékerheter som erséatter befintliga sakerheter for de sakerstéllda
obligationerna, inte omfattas;

(b) inte sjalvt stalla sakerhet for Marknadslan — i annan form an genom ansvarsforbindelse,
vilken i sin tur inte far sékerstéllas — som upptagits eller kan komma att upptagas av
annan an Bolaget; och

(c) tillse att Koncernforetag vid egen upplaning efterlever bestammelserna enligt punkterna
(a)-(b) ovan, varvid pa vederborande Koncernforetag ska tillampas det som géller for
Bolaget, dock med det undantaget att Bolaget far stalla ansvarsforbindelse for
Koncernforetag, vilken i sin tur inte far sakerstallas.

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa Reglerad Marknad eller annan
marknadsplats atar sig Bolaget att sjalv eller genom Administrerande Instituts forsorg ansoka
om detta vid relevant Reglerad Marknad eller annan marknadsplats och att vidta de atgarder
som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel sa lange det relevanta Lanet &r
utestdende, dock langst sa lange detta ar maojligt enligt tillampliga regler.

Bolaget atar sig att den aktuella versionen av dessa Allmanna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for samtliga utestaende Lan halls tillgangliga pa Bolagets hemsida.

Bolagets ataganden enligt detta avsnitt Fel! Hittar inte referenskaélla. (Sarskilda ataganden)
ska helt eller delvis upphtra om betryggande sékerhet stélls for betalningen av MTN och
sadant upphdrande av ataganden beslutas vid Fordringshavarmote.
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FORTIDA INLOSEN OCH ATERKOP

Ratt till fortida inlosen av MTN, pa begaran av Fordringshavarna, foreligger om (a) nagon
(utover Erik Selin Fastigheter AB), ensam eller tillsammans med sadan narstaende som avses
i lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, forvarvar aktier som
representerar mer dn 50 procent av rostetalet for samtliga aktier i Bolaget eller genom avtal
eller pa annat sétt har ratt att utse eller avsétta mer an halften av ledamoterna i Bolagets styrelse
eller motsvarande ledningsorgan eller (b) samtliga Bolagets aktier upphdr att vara noterade pa
Nasdaq Stockholm eller Bolaget pa nagot satt upphor att uppratthalla sin status som noterat
bolag pa Nasdaq Stockholm sasom den uppratthalls vid dagen for upptagande av Lan.

Om rétt till fortida inlosen foreligger enligt punkt 9.1 ovan ska Bolaget erbjuda att kdpa varje
Fordringshavares respektive totala innehav av MTN for ett pris uppgaende till 101 % av de
aktuella MTN:s nominella belopp jamte upplupen rénta till och med Ldsendagen att erlaggas
till sddan Fordringshavare pa Lésendagen.

Med ”Losendag” i detta avsnitt 9 (Fortida inlésen och aterkop) avses den dag som infaller
senast 90 dagar efter att meddelande enligt punkt 9.3 tillstallts Fordringshavare, dock att om
Losendagen inte ar en Bankdag ska som Losendag anses narmast paféljande Bankdag.

Det aligger Bolaget att sa snart Bolaget fatt kannedom om sadan forandring som avses i punkt
9.1 meddela Fordringshavarna darom i enlighet med avsnitt Fel! Hittar inte
referenskalla. (Meddelanden). Meddelandet ska innehalla information i enlighet med
punkt 9.2, instruktioner avseende hur en Fordringshavare som vill utnyttja sin rétt till fortida
inldsen ska agera samt specificera Lésendagen.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av fortida inlésen av MTN enligt detta
avsnitt Fel! Hittar inte referenskalla. (Fortida inlosen och aterkop) ska tillstallas Bolaget
senast 30 dagar fore Losendagen.

Bolaget far efter dverenskommelse med Fordringshavare aterkpa MTN vid varje tidpunkt
under forutsattning att det ar forenligt med géllande ratt. MTN som &gs av Bolaget far enligt
Bolagets eget val behallas, 6verlatas eller 16sas in.

Vid fortida inlosen enligt detta avsnitt 9 (Fortida inlésen och aterkop) ska vad som stadgas
om aterbetalning av MTN samt betalning av ranta i avsnitt 4 (Betalningar) och 5 (Rénta) dga
motsvarande tillampning.

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om sa begérs av Fordringshavare som vid tidpunkten for
begéran representerar minst tio (10) procent av Justerat Lanebelopp under relevant Lan (sadan
begéran kan endast goras av Fordringshavare som &r registrerade i skuldboken den Bankdag
som infaller narmast efter den dag da begéaran inkom till Administrerade Institut och maste,
om den gors av flera Fordringshavare som var for sig representerar mindre &n tio (10) procent
av Justerat Lanebelopp under relevant Lan, goras gemensamt) eller (ii) om sa beslutas av
Fordringshavarna under ett Lan pa Fordringshavarmote, skriftligen forklara relevant Lan
tillsammans med ranta (om nagon) forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt
Administrerande Institut eller Fordringshavarmétet (om tillampligt) beslutar, om:

(a) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet Kapital- eller rantebelopp avseende det aktuella
Lanet under detta MTN-program, savida inte drojsmalet endast ar en foljd av tekniskt
eller administrativt fel och inte varar langre &n tre (3) Bankdagar;
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Bolaget inte fullgor sina forpliktelser enligt Lanevillkoren avseende det aktuella Lanet
— eller annars handlar i strid med dem — under forutsattning att Bolaget skriftligen
uppmanats att vidta rattelse om rattelse ar mojlig och Bolaget inte inom tio (10)
Bankdagar darefter vidtagit rattelse. Dock ska denna punkt 10.1 (b) inte tillampas (i) for
Bolagets skyldigheter under punkten Gréna Obligationer i Slutliga Villkor eller, om
Grona Obligationer ar tillampligt, punkten Anvandning av tillférda medel i Slutliga
Villkor, eller (ii) vid underlatelse att rapportera i enlighet med punkt 5.4 (a) (ii)-(iii)
eller 5.4 (b) (ii)-(iii). For undvikande av tvivel utgdr det ingen uppségningsgrund att
Bolaget inte har uppnatt Hallbarhetsmal eller att den Externa Granskaren inte faststallt
att Hallbarhetsmal har eller inte har uppnatts;

Bolaget eller ett Koncernforetag inte i rétt tid eller inom tillamplig uppskovsperiod
erlagger betalning avseende annat 1&n och lanet ifrdga pa grund darav sagts upp, eller
kunnat ségas upp, till betalning i fortid eller, om uppségningsbestdmmelse saknas eller
den uteblivna betalningen skulle utgora slutbetalning — om betalningsdréjsmalet varar
femton (15) Bankdagar, under forutsattning att summan av utestaende skuld under de
lan som berdrs uppgér till minst SEK TVAHUNDRAFEMTIO MILJONER
(250 000 000) eller motvardet darav i annan valuta, eller (ii) annat lan till Koncern-
foretag forklaras uppsagt till betalning i fortid till foljd av en uppségningsgrund (oavsett
karaktar), under forutsattning att summan av forfallna skulder under sadana uppsagda
1an uppgér till minst SEK TVAHUNDRAFEMTIO MILJONER (250 000 000);

Bolaget eller ett Koncernforetag inte inom femton (15) Bankdagar efter den dag da
Bolaget eller Koncernforetag mottagit berattigat krav infriar betalningsforpliktelse
rorande borgen eller garanti som Bolaget eller Koncernforetaget stallt for annans
forpliktelse, under forutsattning att summan av berattigade krav som inte infriats inom
sadan tid uppgar till minst SEK TVAHUNDRAFEMTIO MILJONER (250 000 000)
eller motvérdet dérav i annan valuta;

anlaggningstillgang som &gs av Bolaget eller Koncernforetag blir foremal for
utmatning;

Bolaget eller ett Koncernforetag instéller sina betalningar;

Bolaget eller ett Koncernforetag ansoker om eller medger ansékan om foretags-
rekonstruktion enligt lag (1996:764) om foéretagsrekonstruktion;

Bolaget eller ett Koncernforetag forsatts i konkurs;

Beslut fattas att Bolaget eller ett Koncernbolag ska trada i likvidation savida inte,
betraffande Koncernforetag, likvidationen ar frivillig och inte foranleds av sadant
Koncernforetags obestand; eller

Bolaget upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt eller existerande
bolag — forutsatt att Fordringshavarnas godkannande vid Fordringshavarméte ej
inhdmtats;

Begreppet ”1an” i punkterna (c) och (d) ovan omfattar 4ven Lan och kredit i rakning samt
belopp som inte erhallits som 1an 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 Fel! Hittar inte referenskalla. genom hanvisning
till en uppsagningsgrund om det har beslutats pa ett Fordringshavarméte att sadan
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uppsagningsgrund (tillfalligt eller permanent) inte ska medféra uppséagning enligt punkt Fel!
Hittar inte referenskailla..

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och Fordringshavarna
genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt Fel! Hittar inte
referenskalla. (Meddelanden) i fall en uppsdagningsgrund som anges i punkt Fell
Hittar inte referenskalla. skulle intraffa. | brist pd sadan underrattelse eller
underréttelse enligt punkt Fel! Hittar inte referenskalla. ska Administrerande
Institut eller Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap, inte anses kanna till en
uppségningsgrund. Varken Administrerande Institut eller Emissionsinstituten &r sjalva
skyldiga att bevaka om forutséttningar for uppsagning enligt punkt Fel! Hittar inte
referenskalla. foreligger.

Bolaget ska vid de tidpunkter Emissionsinstituten anser det skéligen nddvandigt tillstalla
Emissionsinstituten ett intyg rérande forhallanden som behandlas i punkt Fel! Hittar inte
referenskalla.. Bolaget ska vidare lamna Emissionsinstituten de narmare upplysningar
som Emissionsinstituten skéligen kan komma att begéra rorande sadana forhallanden som
behandlas i punkt Fel! Hittar inte referenskalla. samt pa begaran av
Emissionsinstituten tillhandahalla alla de handlingar som rimligen kan vara av betydelse
hérvidlag.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning ska:

(@)  Lan som loper med ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som skulle aterbetalats pa
Aterbetalningsdagen jamte upplupen ranta fram till uppsagningsdagen for Lanet; och

(b) Lan som l6per utan ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestams pa
uppsagningsdagen for Lanet enligt foljande formel:

Nominellt Belopp

(1+r1)
dar:

r = den séljranta som Administrerande Institut anger for lan, utgivet av svenska staten, med en
aterstaende 1optid som motsvarar den som géller for aktuellt Lan. Vid avsaknad av séljranta
ska istéllet kopranta anvandas, vilken ska reduceras med marknadsmaéssig skillnad mellan kop-
och séljranta, uttryckt i procentenheter. Vid berékningen ska stangningsnotering anvandas.

t = aterstdende l6ptid for relevant Lan, uttryckt i Dagberdkningsmetoden Faktiskt/360 for
MTN utgivna i Svenska Kronor, Euro eller Norska Kronor.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

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

En Fordringshavare, eller annan person som utévar Fordringshavares rattigheter enligt punkt
11.1 ovan, kan befullméktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren
avseende vissa eller samtliga. MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar sadan
befullmaktigad person far agera sjalvstandigt.
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FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut ager ratt att och ska pa begaran fran annat Utgivande Institut, Bolaget
eller Fordringshavare som vid tidpunkten for begaran representerar minst tio (10) procent av
Justerat Lanebelopp under ett visst Lan (sddan begéran kan endast goras av Fordringshavare
som é&r registrerade i skuldboken den Bankdag som infaller narmast efter den dag d& begaran
inkom till Administrerade Institut och maste, om den gors av flera Fordringshavare som var
for sig representerar mindre &n tio (10) procent av Justerat Lanebelopp, goras gemensamt),
sammankalla ett Fordringshavarmote for Fordringshavarna under relevant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarméte genom att sanda
meddelande om detta till varje Fordringshavare inom fem (5) Bankdagar fran att det har
mottagit en begaran fran annat Utgivande Institut, Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt
Fel! Hittar inte referenskalla. (eller sddan senare dag som kravs av tekniska eller
administrativa skal). Administrerande Institut ska utan drojsmal skriftligen for kannedom
underrétta Utgivande Institut om nyss ndmnda meddelande.

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

Kallelsen enligt punkt Fel! Hittar inte referenskalla. ska innehalla (i) tid for motet,
(ii) plats for motet, (iii) dagordning for motet (inkluderande varje begaran om beslut fran
Fordringshavarna), samt (iv) ett fullmaktsformuldr. Endast arenden som har inkluderats i
kallelsen far beslutas om pa Fordringshavarmotet. Arenden upptagna pa dagordningen ska
vara numrerade. Det huvudsakliga innehallet i varje arende ska anges. Om det krdvs att
Fordringshavare meddelar sin avsikt att narvara pa Fordringshavarmotet 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 tillfélle.

Utan att avvika fran bestammelserna i dessa Allméanna Villkor far Administrerande Institut
foreskriva sadana ytterligare bestammelser kring kallande till och hallande av
Fordringshavarmdétet som detta finner lampligt (inklusive att rostning kan ske via ett
elektroniskt rostningsforfarande). Sadana bestammelser kan bland annat innefatta mojlighet
for Fordringshavare att rdsta utan att personligen nérvara vid motet.

Endast personer som ar Fordringshavare, eller har blivit befullmaktigad av ndgon som ar
Fordringshavare, pa Avstamningsdagen for Fordringshavarmétet far utéva rostratt pa sadant
Fordringshavarmate, forutsatt att relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp.

Vid Fordringshavarméte &ger Fordringshavare och Administrerande Institut, samt deras
respektive ombud och bitraden, ratt att narvara. P4 motet kan beslutas att ytterligare personer
far narvara. Ombud ska forete behorigen utfardad fullmakt som ska godkannas av métets
ordfdrande. Motet ska inledas med att ordférande, protokollférare och justeringsman utses.
Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberakningar och underlaget for dessa. Protokollet ska
omedelbart fardigstallas och hallas tillgangligt for Fordringshavare, Bolaget och
Administrerande Institut.

Administrerande institut ska tillse att det vid Fordringhavarmétet finns (i) en utskrift av det av
Euroclear Sweden forda avstamningsregistret fran slutet av femte Bankdagen fore dagen for
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Fordringshavarmétet eller (ii) om avstdmningsregistret fors av VPS, en lista Over
Fordringshavare som ska nérvara vid Fordringshavarmotet. Ordféranden ska uppratta en
forteckning dver nédrvarande rostberattigade Fordringshavare med uppgift om den andel av
Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrdder (”Rostlangd”). Fordringshavare som
avgivit sin rost via elektroniskt rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid
tillampning av dessa bestammelser anses sasom narvarande vid Fordringshavarmotet. Endast
de som pa femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarméte var Fordringshavare,
respektive ombud for sadan Fordringshavare och som omfattas av Justerat Lanebelopp, ar
rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden. Darefter ska Rostlangden godkénnas av
Fordringshavarmotet.

12.10 Beslut i foljande arenden kraver samtycke av Fordringshavare representerande minst 90
procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar under det relevanta
Lanet vid Fordringshavarmotet:

(@) &ndring av Aterbetalningsdagen, nedséttning av Lé&nebelopp, &ndring av villkor
relaterande till ranta eller belopp som ska aterbetalas (annat an enligt vad som foljer av
Lanevillkoren, inkluderat vad som foljer av tillampningen av avsnitt 14 (Byte av
Réantebas)) eller andring av foreskriven Valuta for Lanet;

(b)  andring av villkoren for Fordringshavarmote enligt detta avsnitt Fel! Hittar inte
referenskalla. (Fordringshavarmote); eller

(c) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper eller géldenarsbyte.

12.11 Arenden som inte omfattas av punkt 12.10 kraver samtycke av Fordringshavare
representerande mer dn 50 procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket
Fordringshavare réstar under det relevanta Lanet vid Fordringshavarmatet. Detta inkluderar,
men &r inte begransat till, andringar och avstdenden av rattigheter i forhallande till
Lanevillkoren som inte fordrar en hogre majoritet (annat &n enligt vad som foljer av
Lanevillkoren, inkluderat vad som féljer av tillampningen av avsnitt 14 (Byte av Rantebas)
och andringar enligt avsnitt 13 (Andringar av villkor m.m.)) samt fortida uppsagning av Lan.

12.12 Ett Fordringshavarméte ar beslutsfort om Fordringshavare representerande minst 50 procent
av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett drende i punkt 12.10 och
annars 20 procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet narvarar vid motet
(eller annars narvara genom en befullmaktigad representant eller pa sadant sétt som ar forenligt
med bestammelser enligt punkt Fel! Hittar inte referenskalla.).

12.13 Om Fordringshavarmétet natt beslutsforhet for vissa men inte alla drenden som ska beslutas
vid Fordringshavarmétet ska beslut fattats i de arenden for vilka beslutsforhet foreligger och
Ovriga arenden ska hanskjutas till nytt Fordringshavarméte. Om Fordringshavarméte inte ar
beslutsfort avseende visst drende ska Administrerande Institut kalla till nytt Fordrings-
havarmoéte (i enlighet med punkt Fel! Hittar inte referenskalla.) forutsatt att det
relevanta forslaget inte har dragits tillbaka av den eller de som initierade Fordringshavarmétet.
Kravet pa beslutsforhet i punkt Fel! Hittar inte referenskalla. ska inte galla for
sadant nytt Fordringshavarméte.

12.14 Ett beslut vid Fordringshavarmdte som utstracker forpliktelser eller begransar rattigheter som
tillkommer Bolaget eller Emissionsinstitut under Lanevillkoren kraver aven godkénnande av
vederbdrande part.

12.15 En Fordringshavare som innehar mer &n en MTN behdver inte rosta for samtliga, eller rosta
pa samma séatt for samtliga, MTN som innehas av denne.
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12.16 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 l&mnar samtycke vid relevant
Fordringshavarméte.

12.17 Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte ar bindande for samtliga Fordringshavare
under det relevanta Lanet oavsett om de narvarat vid Fordringshavarmdtet eller ej.
Fordringshavare, oavsett om denne har varit narvarande vid, och oberoende av om och hur
denne har rostat pd motet ska inte vara ansvariga for skada som beslutet vallar andra
Fordringshavare.

12.18 Emissionsinstitutens skéliga kostnader och utldgg i anledning av ett Fordringshavarmote,
inklusive skélig erséttning till det Administrerande Institutet, ska betalas av Bolaget.

12.19 Emissionsinstituten dger, i samband med tillampningen av detta avsnitt 12
(Fordringshavarmdte) rétt till utdrag ur det av relevant VP-central forda avstdmningsregistret
for aktuellt Lan. Emissionsinstituten ar berattigade (men inte skyldiga) att tillhandahalla en
kopia pa utdraget till Bolaget.

12.20 P4 Administrerande Instituts begaran ska Bolaget utan drojsmal tillhandahalla det
Administrerande Institutet ett certifikat som anger sammanlagt Nominellt Belopp for MTN
som &gs av Koncernforetag pa sadan Bankdag som anges i punkt 12.1 samt relevant
Avstdamningsdag fore Fordringshavarmotet, oavsett om Koncernforetag &r direktregistrerat
som agare av MTN eller ej. Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i
sadant certifikat eller annars vara ansvarigt for att faststalla om en MTN &gs av
Koncernforetag.

12.21 Ett beslut pa Fordringshavarméte av en villkorsandring kan omfatta sakinnehallet av
andringen och behdver inte innehalla en specifik utformning av andringen.

12.22 Ett beslut om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om nér andringen trader i kraft.

12.23 Information om beslut taget vid Fordringshavarméte ska utan dréjsmal meddelas
Administrerande Institut, Utgivande Institut och Fordringshavarna under relevant Lan genom
pressmeddelande, pd Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt Fel! Hittar inte
referenskalla. (Meddelanden). Administrerande Institut ska pa Fordringshavares
begéran tillstdlla denne protokoll fran relevant Fordringshavarmote. Underlatenhet att
meddela Fordringshavarna enligt ovan ska dock inte paverka beslutets giltighet.

13.  ANDRING AV LANEVILLKOR M.M.

13.1 Bolaget och Emissionsinstituten far Gverenskomma om att justera klara och uppenbara fel i
dessa Allménna Villkor.

13.2 Bolaget och Administrerande Institut far Gverenskomma om justeringar av klara och
uppenbara fel i Slutliga Villkor for visst Lan.

13.3 Bolaget och Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren far, utan Fordringshavares
medgivande, 6verenskomma om justeringar i Lanevillkoren och genomfora sddana andringar
i Lanevillkoren i enlighet med vad som framkommer av avsnitt 14 (Byte av Rantebas), vilka
blir bindande for de som omfattas av Lanevillkoren

13.4 Anslutande av nytt Emissionsinstitut kan ske genom 6verenskommelse mellan Bolaget,
aktuellt institut och befintliga Emissionsinstitut. Emissionsinstitut kan frantrada som sadant,
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dock att Administrerande Institut med avseende pa visst Lan inte far avtrada med mindre &n
att ett nytt Administrerande Institut utses i dess stélle.

Andring eller eftergift av Lanevillkor kan i andra fall 4n enligt punkterna 13.1 — 13.4 ske
genom beslut vid Fordringshavarmote enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmote).

Ett beslut om en villkorsandring enligt punkt 13.1 ska registreras hos relevant VVP-central (i
forekommande fall).

Ett godkannande pa Fordringshavarmate 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 nér dndringen trader i kraft.
En &ndring tréder dock inte i kraft forrdén den registrerats hos relevant VP-central (i
forekommande fall).

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

BYTE AV RANTEBAS

| detta avsnitt 14 (Byte av Rantebas) har foljande definierade termer den betydelse som anges
nedan:

”Administrator av Réntebas” dr Swedish Financial Benchmark Facility AB (SFBF) i
forhallande till STIBOR, Norske Finansielle Referenser AS i forhallande till NIBOR och
European Money Markets Institute (EMMI) i forhallande till EURIBOR eller ndgon aktér som
ersétter som administrator av Réantebasen.

»Ersattande Rantebas” ar;

(@) den skarm- eller referensranta, och den metodologi for berédkning av 16ptid samt
berdkningsmetoder med hansyn till skuldinstrument med liknande réntevillkor som
MTN, som formellt rekommenderas av Relevant Nomineringsorgan som eftertrédare
eller erséttare till Rantebasen; eller

(o) om ingen sadan ranta kunnat utses enligt punkt (a), sadan annan ranta som Bolaget i
samrad med Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren bestammer &r mest
jamférbar med Réntebasen.

For undvikande av tvivel, om Ersédttande Réntebas skulle upphdra att finnas ska denna
definition tillampas mutatis mutandis pa sadan ny Erséttande Réntebas.

”Oberoende Radgivare” ér ett oberoende finansinstitut eller vil ansedd rddgivare pa
skuldkapitalmarknaderna dar Réntebasen vanligen anvénds.

”Offentliggdrande” ir ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information enligt vad
som anges i punkterna (a) till (d) i definitionen av Triggerhdndelse om att handelser eller
omsténdigheter som anges dari kommer att intraffa.

”Relevant Nomineringsorgan” ir, med forbehall for tillamplig lagreglering, i forsta hand
relevant tillsynsmyndighet och i andra hand tillamplig centralbank, eller arbetsgrupp eller
kommitté pa uppdrag av nagon av dessa.
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”Spreadjustering” &r en justeringsmarginal eller en formel eller metod for berdkning av en
justeringsmarginal som ska tillampas pa Ersattande Rantebas och som:

(@)

(b)

ar formellt rekommenderad av Relevant Nomineringsorgan i forhallande till den ersatta
Rantebasen; eller

om punkt (a) inte ar tillamplig, den justeringsmarginal som Bolaget i samrad med
Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren anser skélig att anvanda i syfte att i
mojligaste man eliminera eventuella vardedverforingar mellan parterna till foljd av ett
ersattande av Rantebasen och som vanligen tillampas vid liknande transaktioner pa
skuldkapitalmarknaden.

”Triggerhandelse” ar en eller flera av f6ljande héndelser som:

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

innebér att Rantebasen (for den relevanta Ranteperioden for aktuellt Lan) har upphdrt
att existera eller upphort att tillhandahallas i minst fem (5) pa varandra foljande
Bankdagar till foljd av att Rantebasen (for den relevanta Ranteperioden for aktuellt Lan)
upphor att beréknas eller administreras;

ar ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information fran:

(i) tillsynsmyndigheten for Administratoren av Rantebasen
(i)  Administratren av Rantebasen; eller

(iii) konkursforvaltaren for Administratoren for Rantebasen eller fran forvaltaren
enligt krishanteringsregelverket, eller, vad avser EURIBOR och NIBOR, fran
motsvarande enhet med insolvens— eller resolutionsbefogenhet Over
Administratdren av Rantebasen,

med information om att Administratoren av Réntebasen inte langre tillhandahaller
aktuell Réntebas (for den relevanta Rénteperioden for aktuellt Ldn) — permanent
eller p& obestdmd tid — och att det vid tidpunkten for uttalandet eller publiceringen
ingen eftertradande administrator har utsetts eller forvantas utses att fortsétta
tillhandahalla Rantebasen:;

ar ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall fran
tillsynsmyndigheten for Administratoren av Réntebasen att Réntebasen (for den
relevanta Rénteperioden for aktuellt Lan) inte langre ar representativ for den
underliggande marknaden som Réntebasen ar avsedd att representera och Rantebasens
representativitet kommer inte att aterstallas, enligt tillsynsmyndigheten for
Administratdren av Rantebasen;

ar ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall fran
tillsynsmyndigheten for Administratéren av Rantebasen med konsekvensen att det &r
olagligt for Bolaget eller det Administrerande Institutet att berdkna betalning till
Fordringshavare genom att anvanda aktuell Ré&ntebas (for den relevanta Ranteperioden
for aktuellt Lan) eller att det av annan orsak blivit forbjudet att anvanda aktuell Rantebas
(for den relevanta Ranteperioden for aktuellt Lan); eller

ar ett Offentliggrande som har gjorts varpa den offentliggjorda Triggerhandelsen som
anges i punkterna (b) till (d) ovan kommer att intraffa inom sex (6) manader.

Om en Triggerhandelse har intraffat ska Bolaget i samrad med Ledarbanken initiera atgarder
for att, sa snart det rimligen & mojligt, bestimma Ersattande Réantebas, Spreadjustering samt
initiera atgarder for att bestimma nodvandiga administrativa, tekniska och operativa andringar
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av Lanevillkoren for att tillampa, berékna och slutligt faststélla den tillampliga Réantebasen.
Det foreligger ingen skyldighet for Ledarbanken att medverka till sddant samrad eller
bestimmande enligt ovan. Om Ledarbanken inte medverkar i ett sadant samrad eller
bestammande ska Bolaget, pa Bolagets bekostnad, snarast utse en Oberoende Radgivare for
att initiera atgarder for att, sa snart det rimligen ar magjligt, bestamma det namnda. Forutsatt
att Ersdttande Réantebas, Spreadjustering och 6vriga andringar har slutligt faststéllts senast
innan den relevanta Réntebestamningsdagen ska &andringarna tillampas fran och med
nastkommande Rénteperiod, dock alltid med beaktande av eventuella tekniska begransningar
hos VP— central och berdkningsmetoder som ér tillampliga i forhéllande till sddan Erséttande
Réntebas.

Om ett offentliggérande har gjorts far Bolaget (utan att nagon skyldighet foreligger), om det
ar mojligt att vid sadan tidpunkt bestamma Ersattande Rantebas, Spreadjustering och évriga
andringar, i samrad med Ledarbanken eller genom att utse en Oberoende Radgivare, initiera
atgarder som framkommer av punkt 14.2 ovan for att slutligt faststalla Ersattande Réantebas,
Spreadjustering och évriga dndringar, for att 6verga till Ersattande Réntebas vid en senare
tidpunkt.

Om en Triggerhandelse som anges i nagon av paragraferna (a) till (d) i definitionen av
Triggerhandelse har intréffat men ingen Ersattande Réantebas och Spreadjustering har slutligen
faststallts senast innan efterfoljande Réntebestamningsdag eller om sadan Ersattande Rantebas
och Spreadjustering har slutligen faststallts men inte kan tillampas i samband med
efterf6ljande Rantebestimningsdag pa grund av tekniska begridnsningar hos VP—central, ska
réntan for néstkommande Rénteperiod vara:

(@) om tidigare Réntebas ar tillganglig sa ska den bestammas enligt villkoren som skulle
galla for Rantebasen som om ingen Triggerhandelse hade intraffat; eller

(b) om tidigare Rantebas inte ar tillganglig eller inte langre kan anvéndas i enlighet med
tillamplig lag eller reglering, den ranta som faststélls for senast féregaende Ranteperiod.

Denna bestammelse ar tillamplig pa ytterligare efterféljande Réanteperioder forutsatt att alla
relevanta atgarder har vidtagits avseende tillampningen av och de justeringar som fram-
kommer av detta avsnitt 14 (Byte av Rantebas) infor varje sadan efterfoljande Rantebestam-
ningsdag, men utan framgang.

Innan Ersattande Réantebas, Spreadjustering och 6vriga andringar blir effektiva ska Bolaget
meddela Fordringshavare, Administrerande Institut samt VP—central i enlighet med avsnitt 15
(Meddelanden) omedelbart efter att Bolaget i samrad med Ledarbanken eller den Oberoende
Radgivaren slutligt faststallt Ersattande Réantebas, Spreadjustering och nédvandiga andringar
och av informationen ska dven framga nar andringarna blir tillampliga. Om MTN &r upptagna
till handel pa Reglerad Marknad ska Bolaget aven informera borsen om &ndringarna.

Ledarbanken, Oberoende Radgivare och Administrerande Institut som utfor atgarder i enlighet
med detta avsnitt 14 (Byte av Rantebas) ansvarar inte for nagon skada eller forlust som orsakas
av beslut, atgarder som vidtas eller utelamnas av denne i samband med bestimmande och
slutligt faststallande av Ersédttande Raéntebas, Spreadjustering eller dartill efterfdljande
andringar av Lanevillkoren, sdvida inte direkt orsakad av dess grova vardsloshet eller
uppsatliga agerande. Ledarbanken, den Oberoende Rédgivaren och det Administrerande
Institutet ansvarar aldrig for indirekt skada eller foljdforluster nar denne utfor atgarder enligt
detta avsnitt.



15.

151

15.2

15.3

154

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

17.

17.1

17.2

42

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstallas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som &r registrerad
hos relevant VP-central pa Avstamningsdagen fore avsandandet. Ett meddelande till
Fordringshavarna ska ocksd offentliggoras genom pressmeddelande och publiceras pa
Bolagets hemsida.

Meddelande ska tillstéallas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som ar registrerad hos
Bolagsverket pa Avstamningsdagen fore avsandandet.

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

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

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

| fraiga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgarderna géller att ansvarighet inte kan
goras gallande for skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omstandighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler dven om
Emissionsinstitut sjalvt ar foremal for eller vidtar sadan konfliktatgard.

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

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av sadan omstandighet som angivits i punkt
Fel! Hittar inte referenskalla. att vidta atgard, far atgarden uppskjutas tills hindret
har upphort.

Vad ovan sagts galler i den man inte annat fljer av lag (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument, eller Verdipapirregisterloven (sasom tillampligt).

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 bekraftas att ovanstaende Allméanna Villkor &r for oss bindande.
Goteborg den 31 maj 2022
FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)
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6. Mall for Slutliga Villkor

MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

Nedanstaende mall anvands for Slutliga Villkor for varje 1an emitterat under MTN-
programmet.

SLUTLIGA VILLKOR
avseende Lan nr [e]
under Fastighets AB Balders (”Bolaget”) program for Medium Term Notes

For Lanet ska Allmanna Villkor daterade [19 februari 2014]/[9 juni 2017]/[23 maj 2019]/[31
maj 2022] for rubricerat MTN-program, jdmte nedan angivna Slutliga Villkor gélla. Definitioner
som anvands nedan framgar [antingen] av Allmanna Villkor [eller pa annat satt i grundprospektet
godként den [e] jamte vid var tid offentliggjorda tillagg (”Grundprospektet”) som uppréttats for
MTN-programmet i enlighet med artikel 8 i forordning (EU) 2017/1129
(”Prospektforordningen™) (tillsammans med relevanta implementeringsatgarder enligt denna
forordning i respektive medlemsstat och i dess nuvarande lydelse)].

Detta dokument utgor de Slutliga Villkoren for Léan nr [¢] och har utarbetats enligt
Prospektforordningen. Fullstandig information om Bolaget och Lanet erhalls endast genom att
Slutliga Villkor lases tillsammans med Grundprospektet och vid var tid offentliggjorda
tillaggsprospekt. Grundprospektet jamte tillagg finns att tillga pa (www.)balder.se.

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

ALLMANT
1. |Lanenummer: [o]
(i)  Tranchebendmning: [e]

2. |Lanebelopp:

(i) for Lanet: [o]
(i)  Tranche 1: [e]
[Tranche 2: [e]]

3. |Pris per MTN:

[@] % av Nominellt Belopp

4. |Valuta:

[SEK]/[EUR}/[NOK]
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5. |Nominellt Belopp och multiplar darav: | [SEK]/[EUR]/[NOK] [e]
6. |Lanedatum: [o]

7. |Startdag for Ranteberakning: [e]

8 |Likviddag: [Lénedatum [e]]

9. |Aterbetalningsdag: [o]

10. |Rantekonstruktion: [Fast rénta]

[Rorlig réanta (FRN)]

[Nollkupong]

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

11.

Fast rantekonstruktion:

[Tillampligt)/[Ej tillampligt]

(Om ¢j tillampligt, radera resterande
underrubriker under denna punkt)

(i) Rantesats:

[®] % per ar

(i)  Rénteperiod:

[SEK/EUR: Tiden fran den [e] till och med den
[e] (den forsta Ranteperioden) och darefter varje
tidsperiod om cirka [e] manader med slutdag pa
en Rénteforfallodag.]

[NOK: Tiden fran och med den [e] till den [e]
(den forsta Rénteperioden) och darefter varje
tidsperiod om cirka [e] manader med slutdag pa
en Ranteforfallodag.]

(iii) Rénteforfallodagar:

Arligen den [e], forsta gdngen den [e] och sista
gangen den [e], dock att om sadan dag inte ar
Bankdag utbetalas ranta forst narmast paféljande
Bankdag. Ranta beraknas och utgar dock endast
till och med Réanteférfallodagen

(iv) Dagberékningsmetod:

30/360

(v) Riskfaktor:

[I enlighet med riskfaktorn [”Risker relaterade
till rantekonstruktioner och 16ptid™’] i
Grundprospektet]
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12.

Rorlig réanta (FRN):

[Tillampligt)/[Ej tillampligt]

(Om ej tillampligt, radera resterande
underrubriker under denna punkt)

() Rantebas:

[e]-ménader [STIBOR]/[EURIBOR]/[NIBOR]

[Den forsta kupongens Réntebas ska interpoleras
linjirt mellan [+]-manader
[STIBOR]/[EURIBOR]/[NIBOR] och []-
manader [STIBOR]/[EURIBOR]/[NIBOR]

(i)  Réntebasmarginal:

[+/-][®] % per &r

(ili) Rantebestdmningsdag:

[Tvé] Bankdagar fore forsta dagen i varje
Réanteperiod, forsta gangen den [e].

(iv) Rénteperiod:

[SEK/EUR: Tiden fran den [e] till och med den
[e] (den forsta Ranteperioden) och darefter varje
tidsperiod om cirka [e] manader med slutdag pa
en Ranteforfallodag.]

[NOK: Tiden fran och med den [e] till den [e]
(den forsta Rénteperioden) och darefter varje
tidsperiod om cirka [e] manader med slutdag pa
en Ranteforfallodag.]

(v) Ranteforfallodagar:

Sista dagen i varje Ranteperiod, [arligen den[e],
den [e], den [®] och den [e],] forsta gangen den
[e] och sista gangen den [e], dock att om nagon
sadan dag inte ar Bankdag ska som
Ranteforfallodag anses narmast paféljande
Bankdag, forutsatt att sadan Bankdag inte
infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall
Ranteforfallodagen ska anses vara foregaende
Bankdag.

(vi) Dagberékningsmetod:

Faktisk/360

(vii) Riskfaktor:

[I enlighet med riskfaktorn [’Risker relaterade
till rantekonstruktioner och 16ptid”’] i
Grundprospektet]

13.

Nollkupong:

(Om gj tillampligt, radera resterande
underrubriker under denna punkt)

[Tillampligt]/[Ej tillampligt]
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(i)  Riskfaktorer:

[T enlighet med riskfaktorn [”Risker relaterade
till rdntekonstruktioner och 16ptid”] i
Grundprospektet]

OVRIGT

14.

Grona Obligationer:

[Tillampligt/Ej tillampligt]
(Om tillampligt, specificera enligt nedan)

Grona villkor daterade [®] giller for detta Lan.

(1) Riskfaktorer:

[I enlighet med riskfaktorn [”Risker relaterade

till grona obligationer”] i Grundprospektet].

15

Hallbarhetslankat Lan:

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

Sustainability Linked Bond Framework daterat
[@] géller for detta Lan.

0] [Réntehdjning:]

[Tillampligt/Ej tillampligt]

[®] % arlig rdnta (i tilldgg till [Réntesats (om
Fast R&nta)]/[Réntebasmarginal (om Rorlig
Rénta)]

(i) [Forhojt Aterbetalningsbart
Lanebelopp:]

[Tillampligt/Ej tillampligt]

[[®] % av [Valor)/[[SEK/EUR] [e] per [Valor]]

(iii) [Tidpunkt for betalning av
Forhojt Aterbetalningsbart Lénebelopp:]

[[Aterbetalningsdagen/[ ®]]

Hallbarhetsindikator/—er:

(iv)

[e][, 1 enlighet med vad som framgéir av
Sustainability Linked Bond
Framework daterat [e].]

(Hallbarhetsindikatorer ar vad som benamns
Key Performance Indicator (KPI) i
Sustainability Linked Bond Framework.)

Hallbarhetsmal:

v)

[e][, i enlighet med vad som framgér av
Sustainability Linked Bond Framework daterat

[e]]
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(Hallbarhetsmal ar vad som benamns
"Sustainability Performance Target" eller "SPT"
i Sustainability Linked Bond Framework.)

(vi) Berékningsmetod for
Hallbarhetsindikatorer:

[@][, i enlighet med vad som framgar av
Sustainability  Linked Bond Framework
daterat [®].]

(Berakningsmetoder ar vad som beskrivs som
“calculation methodologies” i Sustainability
Linked Bond Framework.)

(vii)  Kontrolldatum:

[I enlighet med vad som framgar av
Sustainability Linked Bond
Framework daterat] [e]

(Kontrolldatum &r [det/de] datum som benamns
[Target observation date] i Sustainability
Linked Bond Framework och ar [det/de] datum
SPT ska vara uppnatt enligt Sustainability
Linked Bond Framework.)

(viii)  Rapporteringsdatum:

[Det/De] datum som intr&ffar [180] dagar efter
Kontrolldatum/Specificeraannat/andra
datum.]

(ix) Extern Granskare:

[Specificera]

(x) Riskfaktorer:

[1 enlighet med riskfaktorn med rubrik ["Risker
forenade med Hallbarhetslankade MTN™] i
Grundprospektet.]

16.

Upptagande till handel pa Reglerad
Marknad:

Q) Reglerad Marknad:

[Ansckan om inregistrering av Lanet kommer att
inges till [Nasdaq Stockholm AB]/[Oslo Bors]
/[annan reglerad marknad] med effekt fran och
med Lanedatum][E;j tillampligt]

(i)  Uppskattad kostnad for upptagande | [e]
till handel:
(iii)  Totalvolym av vardepapper som tas [e]

upp till handel:
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17.

Intressen hos fysiska eller juridiska
personer som ar inblandade i
emissionen:

[Ej tillampligt][/Specificera detaljer]

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

18.

Utgivande Institut:

0] for tranche [*]:

[Swedbank AB (publ)] [Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial] [Nordea Bank Abp]
[Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)]
[Svenska Handelsbanken AB (publ)]
[specificera]

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

[Swedbank AB (publ)] [Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial] [Nordea Bank Abp]
[Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)]
[Svenska Handelsbanken AB (publ)]
[specificera]

19.

Administrerande Institut:

[Swedbank AB (publ)] [Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial] [Nordea Bank Abp]
[Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)]
[Svenska Handelsbanken AB (publ)]
[specificera]

20.

Betalnings- och depaombud (IPA):

[For MTN i SEK eller EUR: Ej tillampligt]

[F6r MTN i NOK: Utsedd IPA under MTN-
programmet, [Swedbank Norge]]

21.

Kreditbetyg for Lan:

[Specificera][Ej tillampligt]

22.

VVP-central:

[SEK/EUR: Euroclear Sweden]

[NOK: Verdipapirsentralen ASA]

23.

ISIN:

SE[e]/NO[e]

24.

Uppskattat nettobelopp:

[SEK/EUR/NOK] [®] minus
transaktionskostnader och avgifter
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25. |Anvéndning av tillforda medel: [Finansiera den l6pande verksamheten som
Bolaget bedriver] [I enlighet med de Grona
Villkoren som féljer av punkt 15] [Specificera]

Bolaget bekraftar harmed att ovanstaende Slutliga Villkor ar gallande for Lanet tillsammans med
Allméanna Villkor och forbinder sig att i enlighet darmed erldgga kapitalbelopp och (i
forekommande fall) ranta.

Bolaget bekréftar vidare att alla vasentliga handelser efter den dag for detta MTN-program
gallande Grundprospekts offentliggérande som skulle kunna paverka marknadens uppfattning
om Bolaget har offentliggjorts.

Goteborg den [e]

FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)
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7. Bolaget och verksamheten
Allmant
Bolaget

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder (publ) med organisationsnummer 556525-6905 och dess
handelsbeteckning &r Balder. Bolagets LEI-nummer &r 549300GHKJCEZOAEUUS2. Bolaget
bildades i Sverige den 15 juni 1995 och registrerades den 7 december 1995. Bolaget har bedrivit sin
nuvarande verksamhet sedan augusti 2005. Bolagets associationsform &r aktiebolag och regleras av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget ar publikt (publ) samt anslutet till Euroclear Sweden som
avstamningsholag. Styrelsen har sitt sate i Goteborg. Bolagets aktier &r noterade pa Nasdag
Stockholm, Large Cap. Bolagets webbplats ar www.balder.se. Informationen pa Bolagets webbplats
ingar inte i Grundprospektet savida sadan inte inforlivats i Grundprospektet genom hanvisning.

Bolaget ska enligt bolagsordningen ha till foremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt, genom
hel- eller delagda bolag, forvarva, forvalta, foradla, 4ga och avyttra fast egendom och vardepapper
samt bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

Historik och utveckling

2005
Balder bildades i juni ur borsnoterade Enlight AB och forvarvade under aret 21 fastigheter.

2006

Under 2006 aternoterades Balder pa Stockholmsbdrsens O-lista och vid arets slut dgde Balder 128
fastigheter.

2007

Balder renodlade sitt fastighetsbestand genom forsaljning av 29 industri- och lagerfastigheter till
Corem Property Group AB, dar Balder blev en stor &gare.

2009
Balder forvérvade Din Bostad Sverige AB.

2010
Antalet aktiedgare i Balder 6kade med 50 procent och uppgick vid arsskiftet 2010 till cirka 4 900.

2011
Balder emitterade det nya aktieslaget preferensaktier till ett varde av 1 miljard SEK.

2014

Balder satte upp ett MTN-program om 5 miljarder SEK. | mars manad emitterades den forsta
obligationen under MTN-programmet. Under maj manad emitterades ytterligare en obligation.

2015

Balder forvarvade vid tre tillfallen sammanlagt 53,3 procent av aktierna i SATO Oyj. | samband med
det senaste forvarvet av aktier i SATO Oyj genomférde Balder en riktad nyemission om 10 miljoner
stamaktier av serie B vars syfte var att delfinansiera forvarvet. | mars och november manad
emitterades tva obligationer under MTN-programmet. Balder erhéll, som dellikvid for forsaljningen
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av Tornet Landskrona, 35 procent av Brinova Fastigheter AB och blev tillsammans med Backahill
AB (45 procent) huvudéagare i ett nytt bolag med inriktning pa offentliga fastigheter och bostéder.

2016

Balder forvarvade samtliga fastigheter i 1.A Hedin Fastighet AB koncernen fran Anders Hedin Invest
AB. Dellikvid for de forvarvade fastigheterna erlades genom kvittningsemission av 4 602 515
stamaktier av serie B, motsvarande 1 098 950 000 SEK. | september 2016 genomfdrdes en riktad
nyemission av totalt 3 000 633 stamaktier av serie B. Skalet till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretradesratt var att diversifiera aktiedgarbasen och samtidigt genomfora kapitalanskaffningen pa
ett tidseffektivt sétt, i omedelbar anslutning till offentliggérandet av det avtalade forvarvet av
samtliga fastigheter i I.A Hedin Fastighet AB koncernen.

2017

Balder emitterade under aret 1 850 miljoner EUR pa den europeiska obligationsmarknaden. Bland
annat emitterades 500 miljoner EUR som en senior icke-sékerstélld obligation med férfall 2026 med
en fast ranta om 1,95 procent och 350 miljoner EUR emitterades som en hybridobligation med en
fast ranta om 3,13 procent. Under det fjarde kvartalet 2017 genomférdes inlésen av samtliga
10 000 000 utestaende preferensaktier i Bolaget. Inlésen genomfordes till ett belopp om 350 SEK
per preferensaktie och innebar en minskning av Bolagets aktiekapital om 10 000 000 SEK.

2018

Den 22 februari 2018 beslutade Balders styrelse att 6ka ramen for MTN-programmet for att kunna
emittera MTN till ett totalt belopp om hdgst 10 miljarder SEK. Balder forvarvade en tysk
fastighetsportfolj bestaende av sju hotellfastigheter for cirka 58 miljoner EUR.

2019

| januari 2019 genomfordes Balders forsta fastighetsforvérv i London, vilket kompletterades med
ytterligare ett forvarv senare under aret. Den 23 maj 2019 beslutade Balders styrelse att justera
villkoren for MTN-programmet for att kunna emittera MTN denominerade i NOK och den 16 juli
2019 beslutade Balders styrelse att 6ka ramen for MTN-programmet for att kunna emittera MTN till
ett totalt belopp om hogst 15 miljarder SEK.

2020

I november 2020 genomfdrdes en riktad nyemission av 6 500 000 aktier av serie B vilken tillférde
Balder cirka 2 945 miljoner SEK fore emissionskostnader. | december 2020 ingick Balder och
Serneke en strukturaffar varigenom Balder forvarvade 50 procent av aktierna i Karlatornet AB, blev
aktiedgare i Serneke Group samt avtalade om foérvéarv av knappt 1 400 hyresratter samt drygt
12 000 kvm kommersiella lokaler. Under aret forvarvades dven 50 procent av det norska bolaget
Anthon B Nilsen Eiendom AS och 18 procent av aktiekapitalet i det norska bdrsnoterade
fastighetsbolaget Entra ASA.

2021

I juli 2021 genomfordes Balders forvérv av det norska fastighetsbolaget Asset Buyout Partners.
Under aret forvarvade Balder aven ytterligare 19 procent av aktierna i det norska borsnoterade
bolaget Entra Asa.
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2022

I maj 2022 genomfordes en aktiesplit 6:1 i syfte att uppna ett andamalsenligt antal aktier. | december
2022 genomfdrdes en riktad nyemission av 35 000 000 aktier av serie B vilken tillférde Balder cirka
1,8 miljarder SEK fore emissionskostnader.

Affarsidé och huvudsaklig verksamhet

Bolagets affarsidé &r att med lokal forankring forvérva, utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter beldgna i storstadernas centrala delar och bostadsfastigheter pa orter som vaxer och
utvecklas positivt. Balder har en bra fordelning mellan kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter samt geografisk spridning, dér region Stockholm, region Helsingfors och region
Goteborg star for den storsta andelen av fastighetsvardet.

Fastighetsbestand per den 31 december 2022

Per den 31 december 2022 &gde Balder 1 841 forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar yta om
cirka 5 837 tkvm till ett varde om cirka 213 932 miljoner SEK, inklusive projektfastigheter for egen
forvaltning. Balders totala hyresvarde exklusive projekt uppgick per samma tidpunkt till 12 057
miljoner SEK. Balders 10 storsta kontrakt svarade per den 31 december 2022 for 3,5 procent av de
totala hyresintakterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgick till 10,1 ar. Tabellen nedan &r
hamtad fran Bolagets arsredovisning for 2022.

HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR 2022-12-31

Farfallotidpunkt Antal hyreskontrakt Andel, % Kontrakterad hyra, Mkr Andel, %
2023 1748 36 567 5
2024 1123 23 700 G
2025 753 18 789 7
2026 458 a9 600 5
2027- 755 16 2870 25
Summa 4337 100 6525 4g
Bostad! 45207 5045 51
P-plats? 1172 48 0
Garaga? 6303 82 1
Summa 67609 11600 100

1) Léper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

Koncernen, organisationens struktur och bolagsstyrning
Koncernen

Bolagsstrukturen i Balder bestar av moderbolaget Fastighets AB Balder (publ) samt 11 direktagda
dotterbolag per den 31 december 2022, vilka i sin tur vardera ager ett visst antal fastighetsdgande
och andra bolag. Balder &r beroende av dess dotterbolags verksamhet da intakter genereras i
dotterbolagen. Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att utfora koncerngemensamma
tjanster men aven en betydande del avser forsaljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.

Intressebolag

Balder &r delégare i ett antal fastighetsforvaltande och projektutvecklande bolag samt i nischbanken
Collector. Nedan anges Balders dgarandel i fastighetsforvaltande intressebolag.
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Balder &ger per dagen for Grundprospektet Tulia AB till 50 procent, Fastighets AB Centur till 50
procent, Trenum AB till 50 procent, Anthon Eiendom AS till 59,5 procent, Sinoma Fastighets AB
till 49 procent, Tornet Bostadsproduktion AB till 33 procent, Entra ASA till 40 procent, Brinova
Fastigheter AB till 19 procent samt Stenhus Fastigheter i Norden AB till 19 procent. Balders andel
av fastighetsbestandets uthyrningsbara yta uppgick per 31 december 2022 till cirka 1 306 tkvm med
ett hyresvarde om cirka 2 648 miljoner SEK och en ekonomisk uthyrningsgrad uppgaende till 96
procent.

Bolagsstyrning

Balders aktie ar upptagen for handel pa Nasdag Stockholm och Bolaget ska darfor tillampa Svensk
kod for bolagsstyrning (”Koden™). Koden foreskriver vad som &r god bolagsstyrning for samtliga
svenska aktiebolag, oavsett marknadsvarde, vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad
marknad i Sverige. Koden bygger pa principen f6lj eller forklara” vilket innebar att ett foretag kan
avvika fran Kodens bestammelser under forutséttning att sadana avvikelser kan forklaras pa ett
tillfredsstéllande satt. Balder tillampar utan avvikelser Koden fullt ut. Vidare tillampas den
arbetsordning och de instruktioner for styrelsen och verkstallande direktér som Bolaget antagit. For
mer information hanvisas till avsnittet "Bolagsstyrning” i Bolagets arsredovisning for 2022.

Kreditvardering (rating)

For att underlatta upptagandet av icke sakerstéllda obligationslan har Balder erhallit en Investment
Grade rating (sv. kreditvarderingsbetyg) fran S&P Global Ratings. Bolaget har, vid dagen for
Grundprospektet, en Investment Grade rating fran S&P Global Ratings med kreditbetyget BBB med
negativ utsikt. De tre storsta kreditbedomningsinstituten 4r Moody’s, S&P Global Ratings och Fitch.
Ett kreditvardighetsbetyg utgor inte en rekommendation om att kopa, sélja eller inneha vérdepapper.
Det ar var och ens skyldighet att inhamta aktuell information om kreditvarderingsbetyg da den kan
vara foremal for andring.

Nedanstaende tabell anger den kreditbetygsskala som anvands av respektive kreditvarderingsinstitut
for lang upplaning. Bolagets kreditbetyg for 1ang upplaning ar markerad med fetstil.

Moody’s! S&P Global Fitch?
Ratings?

Aaa AAA AAA

Aal AA+ AA+

Aa2 AA AA

Aa3 AA- AA-

Al A+t A+t

A2 A A

A3 A- A-

Baal BBB+ BBB+

L For mer information om rating, se webbplats www.moodys.com.
2 For mer information om rating, se webbplats www.standardandpoors.com.
3 For mer information om rating, se webbplats www.fitchratings.com.
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Baa2 BBB BBB
Baa3 BBB- BBB-

Information om tendenser

Inga vasentliga negativa forandringar i Bolagets och Koncernens framtidsutsikter har intraffat sedan
det senaste reviderade arsbokslutet offentliggjordes.

Betydande forandringar av Koncernens finansiella resultat

Det har inte intraffat ndgra betydande forandringar vad géller Bolagets och Koncernens finansiella
resultat sedan den senaste finansiella rapporten offentliggjordes.

Styrelsen, ledningen och revisorn
Styrelsen

Bolagets styrelse bestar av fem personer, inklusive ordféranden. Styrelsen har sitt sate i Goteborg,
Parkgatan 49, Box 53121, 400 15 Goteborg.

Christina Rogestam, fodd 1943

Styrelsens ordférande sedan 2006.

Utbildning: Fil.kand. i samhé&llskunskap.

Tidigare VD och koncernchef for Akademiska Hus AB.

Aktieinnehav i Balder: 90 000 B-aktier samt 18 000 B-aktier via bolag.

Sten Dunér, fodd 1951

Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseordforande i Lansforsakringar Liv. Styrelseledamot i Garbo och Humlegarden.
Aktieinnehav i Balder: —

Fredrik Svensson, fodd 1961

Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseordférande i Arvid Svensson Invest AB. Styrelseledamot i SBB, Samhallsbyggnadsbolaget.
Aktieinnehav i Balder: 17 495 352 A-aktier samt 81 255 240 B-aktier, samtliga via bolag.

Anders Wennergren, fédd 1956
Styrelseledamot sedan 2009.
Utbildning: Jur.kand.

Advokat och partner i Advokatfirman Norma Law, styrelseledamot i flera av BRA Bygg AB-
koncernens bolag.

Aktieinnehav i Balder: 1 260 000 B-aktier via bolag.
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Erik Selin, fodd 1967
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning: Gymnasieekonom.

VD for Fastighets AB Balder, styrelseordférande i Brinova Fastigheter AB, K-Fast Holding AB,
Collector Bank AB och SLP Swedish Logistic Property AB, styrelseledamot i Hexatronic Group AB,
Hedin Mobility Group AB och Neudi & Co AB.

Aktieinnehav i Balder: 63 000 B-aktier samt 49 855 968 A-aktier och 343 202 400 B-aktier via bolag.
Ledningen

Erik Selin, se ovan

Ewa Wassberg, fodd 1980

Finanschef

Anstalld sedan 2022.

Utbildning: Ekonomie Kandidatexamen fran Handelshogskolan vid Goteborgs Universitet.

Aktieinnehav i Balder: 10 000 B-aktier.

Petra Sprangers, fodd 1965
HR-chef

Anstalld sedan 2007.
Utbildning: Gymnasieekonom.

Aktieinnehav i Balder: 1 800 B-aktier.

Eva Sigurgeirsdottir, fodd 1974

Ekonomichef

Anstalld sedan 2014.

Utbildning: DIHM Marknadsekonom, IHM Business School.

Aktieinnehav i Balder: 6 000 B-aktier.

Sharam Rahi, fodd 1973

Vice VD

Anstélld sedan 2005.

Utbildning: Grundskola.

Aktieinnehav i Balder: 3 616 932 B-aktier samt 5 643 868 B-aktier via bolag.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Bengt Kron, fédd 1965

Auktoriserad revisor, medlem i FAR.
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Huvudansvarig revisor. Valdes pa arsstimman den 11 maj 2023 for tiden fram till utgangen av
arsstamman 2027,

Intressekonflikt

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befattningshavare har ndgon familjerelation med
annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Bolaget star under inflytande fran den
verkstallande direktéren och tillika styrelseledamoten Erik Selin som genom bolag innehar 34,1
procent av kapitalet och 47,8 procent av rosterna i Bolaget, samt fran styrelseledamoten Fredrik
Svensson som genom bolag innehar 8,6 procent av kapitalet och 14,6 procent av résterna i Bolaget.
Utover ovanstaende foreligger ingen intressekonflikt mellan nagon av styrelseledaméternas eller de
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller andra

uppdrag.
Aktiekapital, aktier och aktiedgare

Bolagets aktie av serie B ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets borsvarde per den
31 december 2022 uppgick till 55 992 miljoner SEK och Bolaget hade vid samma tidpunkt cirka 29
000 aktiedgare. Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastigheter AB som per den 31
december 2022 &gde 34,1 procent av kapitalet och 47,8 procent av rosterna. Erik Selin Fastigheter
AB kan darmed ha méjlighet att férhindra eller forsena kontrollagarskifte i Bolaget, eller vidta andra
atgarder som kan strida mot Bolagets 6vriga aktieagares intressen. For att sakerstalla att kontrollen
Over Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget aktiebolagslagens bestdmmelser samt Svensk kod for
bolagsstyrning. Vidare tilldampas den arbetsordning och de instruktioner for styrelsen och
verkstallande direktéren som Bolaget antagit.

Per 31 december 2022 uppgick aktiekapitalet i Balder till 192 333 333 SEK fordelat pa
1 154 000 000 aktier. Varje aktie har ett kvotvérde om 0,16667 SEK, varav 67 376 592 stycken ar
aktier av serie A och 1 086 623 408 stycken ar aktier av serie B. Bolaget innehar inga aterkopta
aktier, varfor utestaende aktier ar detsamma som antalet registrerade aktier. Varje aktie av serie A
beréttigar till en rdst och varje aktie av serie B berattigar till en tiondels rost.

Aktieagaravtal

Savitt styrelsen for Bolaget kanner till, foreligger inte nagra aktiedgaravtal eller andra
overenskommelser mellan aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt
styrelsen kanner till finns inte heller nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan leda till att
kontrollen dver Bolaget forandras.
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8. Sammanfattning av finansiell information
Historisk finansiell information

Bolagets arsredovisningar for de tva senaste rakenskapsaren 2021 och 2022 samt Bolagets
delarsrapport for perioden januari-mars 2023, ar inforlivade i Grundprospektet genom hanvisning.
De inforlivade handlingarna ska lasas som en del av Grundprospektet. Samtliga rapporter finns att
tillga pa Bolagets webbplats, www.balder.se.

Bolagets Arsredovisningar for 2021 och 2022 har reviderats av revisionsholaget Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB med Bengt Kron som huvudansvarig revisor. Revisionsberéattelserna
for 2021 och 2022 finns intagna i arsredovisningen for respektive ar. Revisionsberéttelserna foljer
standardutformningen och innehéller inga anmarkningar.

Bolagets delarsrapport for perioden januari-mars 2023 har inte granskats av revisor.

Ut6ver revisionen av Bolagets arsredovisningar har Bolagets revisor inte granskat nagra andra delar
av Grundprospektet.

Allménna redovisnings- och varderingsprinciper

Den finansiella informationen for helaren 2021 och 2022 &r upprattade i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:1554), International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sadana den antagits av EU.
Arsredovisningarna har granskats av Bolagets styrelse och Bolagets revisor.

Betydande forandringar i Bolagets finansiella stallning

Det har inte skett nagon betydande forandring som paverkat Bolagets finansiella stallning, solvens
eller dess framtidsutsikter sedan den senaste finansiella rapporten offentliggjordes.

Avtal av storre betydelse

Det forekommer inga avtal utanfor ramen for den I6pande verksamheten, som &r av den betydelsen
att utfallet skulle kunna paverka Bolagets formaga att uppfylla sina forpliktelser i enlighet med
Grundprospektet.

Myndighetsforfaranden, réattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget &r inte eller har inte under de senaste tolv manaderna varit part i nagra
myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden som haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller Ionsamhet. Bolaget kanner
heller inte till ndgot myndighetsférfarande, rattsligt forfarande eller skiljeférfarande som skulle
kunna uppkomma och som skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens
finansiella stéllning eller I6nsamhet.

Jurisdiktion

Bolaget bedriver sin verksamhet under svensk lagstiftning. Om Bolaget agerar utanfér Sveriges
gréanser styrs den aktuella handlingen och Bolagets verksamhet dven av de lagar och riktlinjer som
rader i det aktuella landet.
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9. Information som inférlivats i Grundprospektet genom hénvisning

| Grundprospektet ingar foljande dokument genom hanvisning. Dokumenten har tidigare
offentliggjorts och ska lasas som en del av Grundprospektet. De delar som inte har inférlivats genom
hanvisning finns antingen atergivna i Grundprospektet eller saknar enligt gallande prospekt-
forordning relevans for upprattandet av ett grundprospekt.

Arsredovisning 2021 Sida
Resultatrakning (koncernen) 46
Balansrakning (koncernen) 47
Rapport 6ver forandring eget kapital (koncernen) 48
Kassaflodesanalys (koncernen) 49
Resultatrakning 50
Balansrakning 51
Kassaflodesanalys 53
Noter 54-84
Revisionsberattelse 85-88
Arsredovisning 2022 Sida
Resultatrakning (koncernen) 51
Balansrakning (koncernen) 52
Rapport dver forandring eget kapital (koncernen) 53
Kassaflodesanalys (koncernen) 54
Resultatrakning 55
Balansrakning 56
Kassaflodesanalys 58
Noter 59-88
Revisionsberattelse 90-93
Delarsrapport januari-mars 2023 Sida
Rapport dver totalresultatet (koncernen) 20
Rapport dver finansiell stallning (koncernen) 21
Rapport 6ver forandring eget kapital (koncernen) 21
Rapport dver kassafléden (koncernens) 22
Resultatrakning i sammandrag 25
Balansrakning i sammandrag 25

For att underlatta utékningar av obligationslan utgivna under tidigare grundprospekt inforlivas:

-Allménna Villkor som publicerats i Bolagets grundprospekt daterat 15 juni 2018 (sidorna 20-34),
och

-Allménna Villkor som publicerats i Bolagets grundprospekt daterat 24 maj 2019 (sidorna 21-37).

Ovanstaende rapporter och villkor finns tillgangliga under prospektets hela giltighetstid pa Bolagets
webbplats, www.balder.se/Finansiell-information/Finansiella-rapporter samt
www.balder.se/Finansiell-information/Prospekt-Obligationsvillkor. Rapporterna och villkoren kan
ocksa bestallas fran Fastighets AB Balder (publ), Box 53121, 400 15 Goteborg.



http://www.balder.se/Finansiell-information/Finansiella-rapporter
http://www.balder.se/Finansiell-information/Prospekt-Obligationsvillkor
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10. Tillgangliga handlingar

Kopior av foljande dokument &r under hela Grundprospektets giltighetstid tillgangliga pa Bolagets
huvudkontor (ordinarie kontorstid pa vardagar): (i) Bolagets registreringsbevis och bolagsordning,
(i) samtliga dokument som genom hanvisning ingar i Grundprospektet och Slutliga Villkor for varje
emission av MTN och (iii) arsredovisningar for Bolagets dotterbolag for rakenskapséaren 2021 och
2022.

Informationen under (i)-(ii) finns aven tillgangligt pa Bolagets webbplats, www.balder.se.



1. Adresser

Emittent:

Fastighets AB Balder (publ)
Box 53121

400 15 Goteborg
Besoksadress: Parkgatan 49
Tel. 031-10 95 70

www.balder.se

Ledarbank:

Swedbank AB (publ)
Corporates & Institutions
105 34 Stockholm
www.swedbank.se

Tel: 08-700 99 98

Emissionsinstiut:

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Norrmalmstorg 1, Box 7523

103 92 Stockholm

Tel Stockholm:

Tel Képenhamn:

www.danskebank.se

Nordea Bank Abp
Nordea Markets
Smalandsgatan 17
105 71 Stockholm
Tel:

www.nordeamarkets.com

08-568 805 77
+45 (0)45 14 32 46

08-407 90 85
08-407 9111
08-407 92 03
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Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

Large Corporates and Financial Institutions

Kungstradgardsgatan 8

106 40 Stockholm

Tel: 08-506 232 19
08-506 230 82

www.seb.se

Svenska Handelsbanken AB (publ)

Handelsbanken Capital Markets

Blasieholmstorg 11

106 70 Stockholm

Credit Sales 08-463 46 50

www.handelsbanken.se

Swedbank AB (publ)

Corporates & Institutions

105 34 Stockholm

MTN-desk: 08-700 99 85
Stockholm: 08-700 99 98
Goteborg: 031-739 78 20



Legal radgivare till emittenten:
Setterwalls Advokatbyra AB
Sturegatan 10

114 36 Stockholm

Tel: 08-598 890 00

www.setterwalls.se

Véardepapperscentral:

Euroclear Sweden AB

Box 191

101 23 Stockholm

Besoksadress: Klarabergsviadukten 63
Tel: 08-402 90 00

www.euroclear.eu

Verdipapirsentralen ASA
Postboks 4

0051 Oslo

Tel: +47 22 63 53 00

WWW.VPS.No

Revisor:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Skanegatan 1

405 32 Goteborg

Tel: 08-555 330 00

WWW.pPWC.Se
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