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Viktig information

Detta grundprospekt ("Grundprospektet”) avser Heba Fastighets AB:s (publ) program for obligationer i svenska kronor ("SEK”), euro ("lEUR”) eller norska
kronor ("NOK”) med varierande loptider, dock lagst ett (1) ar, s.k. Medium Term Notes ("MTN” och "M TN-programmet”). Med "Heba”, ”Bolaget” eller
”Koncernen” avses i Grundprospektet, beroende pd sammanhanget, Heba Fastighets AB (publ) eller den koncern i vilken Heba Fastighets AB (publ) &r
moderbolag. Grundprospektet har godkdnts av Finansinspektionen som behdrig myndighet enligt Europaparlamentets och ridets forordning (EU) 2017/1129
("Prospektforordningen”). Detta innebér dock inte ndgon garanti fran Finansinspektionen om att sakuppgifterna i Grundprospektet ar riktiga eller fullsténdiga.
Grundprospektet har upprittats i enlighet med Prospektférordningen och kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/980 och utgdr ett grundprospekt enligt
artikel 8 i Prospektforordningen.

For Grundprospektet och erbjudanden enligt Grundprospektet giller svensk rétt. Tvist med anledning av Grundprospektet, erbjudanden och didrmed
sammanhangande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol, med Stockholms tingsrétt som forsta instans. Forutom nér sa uttryckligen anges har ingen
information, inklusive finansiell information, i Grundprospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Vissa siffror och finansiell information i
Grundprospektet kan ha avrundats och ddarmed kan totalsumman variera nagot fran den exakta sammanrékningen av de siffror som foregar dem.

For Grundprospektet giller definitionerna som framgér av avsnittet allmidnna villkor ("Allmédnna Villker”) om inte annat framgar av sammanhanget.
Grundprospektet ska ldsas tillsammans med eventuella tillaggsprospekt till Grundprospektet, samtliga dokument som inférlivats genom hianvisning och tillimpliga
slutliga villkor (”Slutliga Villkor”) som ér gillande for varje emitterat Lan. Grundprospektet och de dokument som blivit en del av Grundprospektet genom
hénvisning finns tillgdngliga pa www.hebafast.se och kan dven kostnadsfritt rekvireras fran Bolagets huvudkontor.

Varken Bolaget, Ledarbank eller Emissionsinstitut har vidtagit eller kommer att vidta nagra dtgérder for att tilldta ett erbjudande till allmdnheten i nagra andra
jurisdiktioner &n Sverige och Norge. Inga MTN som omfattas av Grundprospektet far erbjudas, tecknas, siljas eller 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA
och har inte registrerats, och kommer inte registreras, enligt U.S. Securities Act 1933. Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller Nya Zeeland eller i ndgon annan jurisdiktion dér deltagande skulle krdva ytterligare prospekt,
registreringsatgérder eller andra dtgirder én de som foljer av svensk ritt. Grundprospektet samt Slutliga Villkor far foljaktligen inte distribueras i eller till nagot
land eller nagon jurisdiktion dér distribution eller erbjudanden enligt detta Grundprospekt kréver sddana atgérder eller strider mot reglerna i sédant land respektive
sadan jurisdiktion. Teckning och forvarv av MTN i strid med ovanstdende begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar detta Grundprospekt maste
informera sig om och folja sidana restriktioner. Atgirder i strid med restriktionerna kan utgora brott mot tillimplig vérdepapperslagstiftning.
Forsiljningsrestriktioner kan komma att laggas till eller modifieras genom godkannande av Bolaget.

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) lamnas inget erbjudande till allmdnheten av MTN i andra ldnder &n Sverige och Norge. I andra
medlemslander i den Europeiska Unionen kan ett sédant erbjudande av MTN endast ldmnas i enlighet med undantag i Prospektforordningen. I andra medlemslédnder
i EES som har implementerat Prospektforordningen i nationell lagstiftning kan ett sddant erbjudande av MTN endast ldmnas i enlighet med undantag i
Prospektforordningen samt varje relevant implementeringsatgérd i medlemslandet. I 6vriga medlemsldnder i EES som inte har implementerat Prospektforordningen
i nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande endast lamnas i enlighet med tillimpligt undantag i den nationella lagstiftningen.

1 forhallande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedomning att goras for MTN och ldmpliga distributionskanaler for MTN kommer att bestimmas.
En person som senare erbjuder, siljer eller reckommenderar MTN (en “Distributdr’) bor beakta malmarknadsbeddmningen. En Distributor som tréffas av direktiv
2014/65/EU (MIiFID II) &r dock skyldig att genomfGra sin egen malmarknadsbedomning for de aktuella MTN (genom att antingen tillimpa eller anpassa
producentens méalmarknadsbedomning) och att faststilla limpliga distributionskanaler. Enligt MiFID II:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet
2017/593 ("MIiFID:s produktstyrningskrav”), ska det i forhallande till varje emission faststdllas huruvida Ledarbanken eller ndgot Emissionsinstitut som
medverkar vid emissionen av MTN ér en producent av sadana MTN. Varken Ledarbanken, Administrerande Institut, Emissionsinstituten eller ndgon av deras
respektive dotterbolag, som inte medverkar vid en emission, kommer att anses vara producenter enligt MiFID:s produktstyrningskrav.

Om vissa MTN skulle anses falla inom tillampningsomradet for forordning (EU) nr 1286/2014 (PRIIPs-forordningen) far sadana MTN inte erbjudas, séljas eller
pa annat sitt goras tillgdngliga for ndgon icke-professionell investerare inom EES. Detta da nagot faktablad innehallande nyckelinformation som krévs for
erbjudande till icke-professionella investerare av produkter som faller inom tillimpningsomradet enligt PRIIPs-forordningen inte kommer att upprittas for MTN-
programmet, vilket &r ett krav vid erbjudanden till icke-professionella investerare av MTN som tréffas av PRIIPs-forordningen. Att trots detta erbjuda, sélja eller
pé annat sitt gora MTN tillgéngliga for icke-professionella investerare i EES kan strida mot bestimmelser i nimnda forordning. En icke-professionell investerare
r en person som uppfyller ett, eller flera, av foljande kriterier: (i) en icke-professionell kund enligt definitionen i punkt 11 artikel 4(1) i MiFID II; (ii) en kund som
avses i direktiv 2016/97/EU, didr en kund inte raknas som en professionell kund enligt definitionen i punkt 10 artikel 4(1) i MiFID II; eller (iii) inte utgor en
kvalificerad investerare sasom det definieras i Prospektforordningen.

Grundprospektet innehaller framatriktade uttalanden som &terspeglar Bolagets nuvarande syn pa framtida héndelser och finansiell, operationell och &vrig
utveckling. Framatriktade uttalanden kan identifieras genom att de inte uteslutande hanvisar till historiska eller aktuella sakforhallanden och hiandelser, eller genom
att de innehaller ord som “kan”, ’ska”, ”forvéntas”, “tros”, “uppskattas”, planeras”, forbereds”, “forutsdgs”, “avses”, ’prognostiseras”, ’forsoker” och “kunna”
eller negationer av sddana begrepp eller av liknande begrepp eller liknande terminologi. Alla framétriktade uttalanden gors per Grundprospektets datum. Bolaget
franséger sig uttryckligen alla skyldigheter eller ataganden att uppdatera dessa framatriktade uttalanden sé att de aterspeglar eventuella dndrade uppgifter eller
héndelser eller motsvarande omstindigheter, utéver vad som foljer av lag. Aven om Bolaget bedomer att de forvintningar som uttrycks i dessa framétriktade
uttalanden ar rimliga, finns det ingen garanti vad géller pastdendenas utfall eller riktighet. F6ljaktligen ska eventuella investerare inte forlita sig i alltfor hog grad
pa dessa eller andra framatriktade uttalanden.

Vissa siffror i Grundprospektet har varit foremal for avrundning. Detta medfor bland annat att vissa tabeller inte synes summera korrekt. Detta ér fallet da belopp
anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och forekommer sérskilt i avsnittet ”Riskfaktorer” samt i de avsnitt ur de arsredovisningar och den delarsrapport som
inforlivats genom héanvisning.

MTN dér inte en ldmplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvédrdera ldmpligheten av en investering i MTN mot bakgrund av sina egna
forutsittningar. Varje investerare bor sérskilt:

(a)  ha tillrdcklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en dndamélsenlig utvérdering av (i) MTN, (ii) mdjligheter och risker i samband med en investering
i MTN samt (iii) informationen som finns i, eller dr infogad genom hdnvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tillagg;

(b) ha tillgéng till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen finansiella situation, kunna utvérdera en investering i MTN
samt den inverkan som en sadan investering kommer att ha pa investerarens totala investeringsportfolj;

(c) ha tillrdckliga finansiella medel och likvida tillgdngar for att kunna béra de risker som en investering i MTN medfor, inbegripet da ldnebelopp eller rénta
betalas i en eller flera valutor eller da valutan for linebelopp eller ranta avviker fran investerarens valuta;

(d) till fullo forsta villkoren for MTN och vara vil fortrogen med beteendet for eventuella index och finansiella marknader; samt

(e) vara kapabel att utvirdera (sjdlv eller med hjilp av finansiell radgivare) mojliga scenarion for ekonomiska, rantenivérelaterade eller andra faktorer som kan
paverka investeringen och mojligheterna att béra riskerna.

Varken Ledarbank eller Emissionsinstitut har separat verifierat informationen i detta Grundprospekt och ansvarar inte for dess innehall.

Bolaget och Emissionsinstitut kan komma att samla in och behandla personuppgifter om Fordringshavarna. Information om Bolagets behandling av personuppgifter
kommer att finnas pa Bolagets webbplats. For information om Emissionsinstituts behandling av personuppgifter, se respektive Emissionsinstituts webbplats eller
ta kontakt med respektive part for sadan information.
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Beskrivning av Hebas MTN-program

Allmant

Detta MTN-program utgor en del av Hebas skuldfinansiering och utgdr en ram under vilken Heba har mojlighet
att pa kapitalmarknaden 16pande uppta 1&n i svenska kronor (SEK), euro (EUR) eller norska kronor (NOK) med
en 16ptid om léagst ett (1) ar. Totalt utestdende Nominellt Belopp av MTN far per dagen for dverenskommelse
mellan Bolaget och Utgivande Institut om placering av MTN uppga till hogst 2 000 000 000 SEK eller
motsvarande belopp i EUR eller NOK ("Rambeloppet”). Lan upptas genom ett samtidigt utgivande av flera
likalydande kontoforda ensidiga skuldférbindelser, s.k. MTN. MTN far emitteras till ett Nominellt Belopp om
minst 100 000 EUR eller hela multiplar dirav (eller motsvarande véirde i SEK eller NOK). MTN-programmet
vander sig till investerare pa kapitalmarknaden. L&n under MTN-programmet kan emitteras med fast rénta, rorlig
rinta, realrénta eller utan rédnta (s.k. nollkupongskonstruktion) och beslut att uppta Lan fattas av Bolagets styrelse.

For samtliga MTN som ges ut under detta MTN-program ska hértill bilagda Allminna Villkor gélla. Dessutom
ska for varje MTN gélla kompletterande Slutliga Villkor vilka tillsammans med de Allménna Villkoren utgdr
fullstindiga Léanevillkor for respektive Lé&n. Varje Lan som utges under MTN-programmet tilldelas ett
lanenummer. Slutliga Villkor for MTN som erbjuds allménheten inges till Finansinspektionen och kommer att
offentliggoras samt finnas tillgdngliga p4 Hebas webbplats www.hebafast.se i elektroniskt format samt p&d Hebas
huvudkontor i pappersformat.

Bolaget har utsett Svenska Handelsbanken AB (publ) till Ledarbank och Svenska Handelsbanken AB (publ),
Nordea Bank Abp, och Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), samt varje annat Emissionsinstitut som ansluter
sig till detta MTN-program, dock endast si ldnge sddant institut inte avtritt som Emissionsinstitut.

Grona MTN

Bolaget kan komma att emittera grona MTN. For det fall sddant beslut tas, har Bolaget publicerat ett ramverk pa
sin webbplats www.hebafast.se som beskriver de sérskilda villkoren (”Grona Villkoren™) som é&r tillimpliga vid
emissioner av grona MTN. De Grona Villkoren géller for visst Lan om det &r angivet i Slutliga Villkor for sédant
Lan att de Grona Villkoren é&r tillimpliga. De Grona Villkoren kan frén tid till annan komma att uppdateras av
Bolaget. Fordndringar i de Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Ldn kommer inte komma
Fordringshavare i Lénet till godo.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhallande till visst Lan innebdr det inte en
uppsdgningsgrund for Fordringshavare under sddant Lan, varfor Fordringshavare i sadant fall inte heller har rétt
till fortida aterbetalning eller terkdp av MTN eller annan kompensation vid sddan héndelse.

Motiv och anvandning av tillforda medel

Motivet med och anvindningen av tillférda medel frdn de MTN som kommer att utges &r att allmént finansiera
den verksamhet som Heba bedriver eller i enlighet med vad som anges i Slutliga Villkor. Motivet med och
anvindningen av tillférda medel fran grona MTN ér i enlighet med de Grona Villkoren.

Status

En MTN utgér en kontoford ensidig skuldforbindelse utan sékerhet. Den medfor rétt till betalning jamsides (pari
passu) med Bolagets Ovriga, existerande eller framtida icke efterstillda och icke sdkerstillda
betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser som enligt gillande ritt har battre formansratt.

Form av vardepapper samt identifiering

MTN emitteras i dematerialiserad kontoford form under MTN-programmet och kommer for Fordringshavares
rakning att anslutas till Euroclear Swedens kontobaserade system i det fall MTN ges ut i SEK eller EUR eller till
Verdipapirsentralen ASA:s ("VPS”) kontobaserade system i det fall MTN ges ut i NOK. Fysiska virdepapper
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kommer darfor inte att utges. MTN-programmet &r anslutet hos Euroclear Sweden och VPS och Slutliga Villkor
for varje MTN innehdller det fran Euroclear Sweden eller VPS erhéllna internationella numret for
vardepappersidentifiering, ISIN (International Securities Identification Number). Fordringshavare till MTN ar den
som &r antecknad pad VP-konto som direktregistrerad dgare eller forvaltare av en MTN. Clearing och avveckling
vid handel sker i Euroclear Swedens system i det fall MTN ges ut i SEK eller EUR eller till VPS:s system i det
fall MTN ges ut 1 NOK, liksom utbetalningar av rinta och aterbetalning av kapitalbelopp. Euroclear Swedens och
VPS:s adress aterfinnes i avsnittet ”Adresser” nedan.

Betalningsombud

Betalningsombud 4r den bank som Bolaget utsett i enlighet med vad som anges i Slutliga Villkor att for Bolagets
rakning uppritta och forvalta Bolagets emittentkonto i VPS enligt den norska lagen lov av 15. mars 2019 nr 6 om
verdipapirsentraler og verdipapiroppgjer samt registrera Bolagets emissioner av MTN i VPS samt utfora betalning
av Bolagets rénte- eller Lanebelopp i de fall MTN ges ut i NOK.

Skatt

Euroclear Sweden eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vardepapper) verkstéller avdrag for preliminir skatt,
med for nirvarande trettio (30) procent pé utbetald rénta, for fysisk person bosatt i Sverige och for svenskt dodsbo.
VPS eller forvaltare verkstiller inte avdrag for preliminér skatt.

Beskrivningen ovan utgér inte skatteradgivning och &r inte uttdmmande utan &r avsedd som en allmén information
om vissa gillande regler. Skattelagstiftningen i en Fordringshavares medlemsstat kan dven inverka pa inkomsten
fran MTN. Fordringshavare maste sjédlva bedoma de skattekonsekvenser som kan uppkomma och dérvid radfraga
skatterddgivare.

Forsaljning

Forséljning sker genom att Utgivande Institut erhéller ett emissions- och forséljningsuppdrag. I samband med
uppdraget bestims pris per MTN som kan motsvara det Nominella Beloppet (par) eller 6verstiga respektive
understiga Nominellt Belopp. I detta fall anvinds inte forfarande med teckning och teckningsperiod. Likvid mot
leverans av MTN sker genom Utgivande Instituts forsorg i Euroclear Sweden-systemet i det fall MTN ges ut i

SEK eller EUR och i VPS-systemet i det fall MTN ges ut i NOK. Eventuell handel i MTN paborjas forst da dessa
levererats.

Marknadspriset pA MTN ér rorligt och beror bland annat pé géllande rénta for placeringar med motsvarande 16ptid
samt upplupen kupongrianta sedan foregdende Ranteforfallodag.

Bolaget samtycker till att Grundprospektet anviands i samband med ett erbjudande avseende Lan under MTN-
programmet i enlighet med foljande villkor:

(a) samtycket géller endast under giltighetstiden for detta Grundprospekt och endast under denna period
kan de finansiella mellanhdnderna aterforsilja eller slutligt placera MTN;

(b) de enda finansiella mellanhdnder som far anvdnda Grundprospektet for erbjudanden &ar
Emissionsinstituten; och

() samtycket beror endast anvidndning av Grundprospektet for erbjudanden i Sverige.

Bolaget och dess styrelse atar sig ansvaret for Grundprospektets innehdll dven i samband med en efterfoljande
aterforséljning eller slutlig placering av MTN av en finansiell mellanhand som fatt ett godkénnande att anvénda
Grundprospektet.

Nir ett erbjudande liimnas av en finansiell mellanhand kommer denna att informera investerarna om
villkoren for erbjudandet vid den tidpunkt da erbjudandet limnas.

Ny information om finansiella mellanhédnder som inte var patinkta vid tidpunkten for godkénnandet av detta
Grundprospekt eller de inlamnade Slutgiltiga Villkoren ska offentliggoras pa Bolagets webbplats.



Distribution av detta Grundprospekt och forséljning av MTN kan i vissa ldnder vara begrinsade av lag. Innehavare
av Grundprospekt och/eller MTN maste darfor informera sig om och iaktta eventuella restriktioner. Lanevillkoren
innehaller inga inskrankningar avseende MTN:s fria overldtbarhet.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhdllande av Grundprospekt, i pappersformat eller
elektroniskt, hédnvisas till Bolaget eller Emissionsinstitut. Grundprospektet hélls &ven tillgéngligt pa
Finansinspektionens webbplats. Slutliga Villkor offentliggdérs pa Bolagets webbplats samt ges in till
Finansinspektionen.

Upptagande till handel pa reglerad marknad

Om ett Lan avses upptas till handel kommer detta att anges i tillimpliga Slutliga Villkor. Bolaget kommer da att
ansdka om upptagande till handel av sddant Lan vid Nasdaq Stockholm eller vid annan relevant Reglerad Marknad.
Den marknadsplats till vilken ansdkan riktas gor en egen bedomning av ans6kan och medger eller avslar ansokan.

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel av Lan under detta MTN-program sdsom
kostnader for framtagande av grundprospekt, upptagande till handel, dokumentation och avgifter till Euroclear
Sweden och VPS.

Preskription

Fordran pa kapitalbelopp preskriberas tio (10) ar efter Aterbetalningsdagen. Fordran pa riinta preskriberas tre (3)
ar efter respektive Rénteforfallodag. De medel som avsatts for betalning for en fordran som preskriberats
tillkommer Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio (10) &r i friga om kapitalbelopp
och tre (3) ar betrdffande rantebelopp, i bada fallen rdknat fran den dag som framgar av bestimmelser om verkan
av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

Tillamplig lag

Svensk ritt ska tillimpas pa Lanevillkoren. Tvist ska avgoras av svensk domstol. Stockholms tingsrétt ska vara
forsta instans.

Personuppgifter

Bolaget och Emissionsinstitut kan komma att samla in och behandla personuppgifter om Fordringshavarna.
Behandlingen av personuppgifter baseras pa Bolagets och Emissionsinstituts berdttigade intresse att kunna
tillvarata sina respektive réttigheter och kunna fullgéra sina respektive skyldigheter enligt MTN samt for att
Bolaget och Emissionsinstitut ska kunna fullgdra sina skyldigheter enligt tillimplig lagstiftning. Insamlade
personuppgifter kommer endast att sparas sa lange det dr nddvandigt utifrdn dndamélet med behandlingen om inte
annat kravs eller tillats enligt lag. For mer information om behandlingen av personuppgifter, se Bolagets respektive
Emissionsinstituts webbplats eller ta kontakt med respektive part for sddan information.

Produktbeskrivning

Nedan foljer en beskrivning av vanliga konstruktioner och termer som forekommer vid utgivande av MTN under
detta MTN-program. Konstruktionen av varje Lan framgdr av Slutliga Villkor. Dessa gdller tillsammans med for
MTN-programmet gdllande Allmdnna Villkor.

Rantekonstruktioner
Under MTN-programmet finns mojlighet att i enlighet med avsnitt 6 (Rdnta) i Allmanna Villkor utge MTN med

fast rénta, rorlig rdnta, realrdnta eller utan ranta (s.k. nollkupongskonstruktion). Dessa rantekonstruktioner beskrivs
nedan. Rantekonstruktion for det aktuella Lénet specificeras i tillhdrande Slutliga Villkor.

MTN med fast ranta
Om Lénet &r specificerat som Lan med fast rdnta i SEK eller EUR ska Lénet 16pa med réinta enligt Réntesatsen

frin (men exklusive) Startdag for Rinteberikning till (och inklusive) Aterbetalningsdagen.



Om Lanet ar specificerat som Lan med fast rdnta i NOK ska l6pa med rinta enligt Rantesatsen frén (och inklusive)
Startdag for Riinteberikning till (men exklusive) Aterbetalningsdagen.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erlidggs i efterskott pé respektive Ranteforfallodag och berdknas enligt
den Dagberdkningsmetod som anges i Slutliga Villkor (se avsnitt Dagberdkning av rinteperiod nedan). Infaller
Rénteforfallodag pé dag som inte 4r Bankdag utbetalas rénta forst foljande Bankdag. Réntan for Lan i SEK eller
EUR beréknas och utgar dock endast till (och inklusive) Ranteforfallodagen och rantan for Lan i NOK beréknas
och utgar dock endast till (men exklusive) Rénteforfallodagen.

MTN med rorlig ranta (FRN)
Om Lénet &r specificerat som Lan med rorlig rinta i SEK eller EUR ska Lanet [6pa med rénta fran (men exklusive)

Startdag for Rinteberdkning till (och inklusive) Aterbetalningsdagen.

Om Lanet &r specificerat som Lan med rorlig rdnta i NOK ska Lanet 10pa med rénta fran (och inklusive) Startdag
for Rénteberiikning till (men exklusive) Aterbetalningsdagen.

Réntesatsen for respektive Réinteperiod berdknas av Administrerande Institut (for Lan i SEK eller EUR) och IPA
(for Lan i NOK) pé respektive Riantebestdmningsdag och utgors av Réntebasen med tilldgg av Rantebasmarginalen
for samma period. Kan Réntesats inte bestimmas pa Rantebestimningsdagen pa grund av sddant hinder som avses
i avsnitt 16.1 i Allménna Villkor ska Lanet fortsitta att 16pa med den réntesats som géllde for den nirmast
forutvarande Réanteperioden. Sa snart hindret upphdrt ska Administrerande Institut (for Lan i SEK eller EUR) och
IPA (for Lan i NOK) berdkna ny Réntesats att gélla frin den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till
utgdngen av den da Iopande Rénteperioden.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pé respektive Rénteforfallodag och berdknas enligt
den Dagberikningsmetoden som anges i Slutliga Villkor (se avsnitt Dagberdkning av rdnteperiod nedan).

Infaller Rénteforfallodag for Ldn med rorlig ranta pa dag som inte &r Bankdag ska som Rénteforfallodag istillet
anses niarmast pafoljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall
Riénteforfallodagen ska anses vara foregdende Bankdag. Réantan for Lan i SEK eller EUR berdknas och utgar dock
endast till (och inklusive) Ranteforfallodagen och riantan for Lan i NOK beréknas och utgar dock endast till (men
exklusive) Rénteforfallodagen.

Vid MTN med rorlig rénta kan interpolering av referensrantan forekomma, vanligtvis i anslutning till en kort/lang
forsta/sista ranteperiod. Interpolering av referensrintan innebédr bestimning av rénta inom tva kénda variabler
enligt vad som beskrivs i Slutliga Villkor.

Riintebas for rorlig rinta

Avser den referensrinta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for Léan i svenska kronor,
EURIBOR f{6r Lén i euro och NIBOR fo6r Lén i norska kronor. STIBOR, EURIBOR och NIBOR utgér ett
referensvirde enligt Europaparlamentets och Rédets forordning (EU) 2016/1011 ("Benchmarkforordningen”).

Med STIBOR avses (a) den rintesats som administrerats, berdknats och distribuerats av Swedish Financial
Benchmark Facility AB (eller erséttande administrator eller berdkningsombud) for aktuell dag och publiceras pa
informationssystemet Reuters sida ’STIBOR=Q” (eller genom sadant annat system eller pa sidan annan sida som
ersitter nimnda system eller sida); eller om ingen sédan rédntesats &r tillgdnglig, (b) medelvardet (avrundat uppat
till fyra decimaler) av den rintesats som Referensbankerna (eller sddana ersittande banker som utses av
Administrerande Institut) anger till Administrerande Institut pd dennes begéran for depositioner av
100 000 000 SEK for den relevanta Ranteperioden, eller (¢) om ingen rdntesats anges enligt punkterna (a) och
endast en eller ingen kvotering ges under punkten (b), den rantesats som enligt Administrerande Instituts skiliga
uppskattning bést motsvarar réntesatsen for depositioner i Svenska Kronor pé interbankmarknaden i Stockholm,
for den relevanta Rénteperioden.

Med EURIBOR avses (a) den arliga rantesats som omkring k1. 11.00 pa aktuell dag anges pé informationssystemet
Reuters sida EURIBORO1 (eller genom sadant annat system eller pa sddan annan sida som ersitter nimnda system

respektive sida) for 1&n eller depositioner i Euro under en period jaimforbar med den relevanta Rénteperioden, (b)
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om ingen sédan rintesats anges for den relevanta Rinteperioden enligt punkten (a), medelvérdet (avrundat uppét
till fyra decimaler) av den réntesats som Europeiska Referensbanker anger till Administrerande Institut pa dennes
begiran for depositioner av 10 000 000 EUR f6r den relevanta Ranteperioden, eller (c) om ingen rantesats anges
enligt punkten (a) och endast en eller ingen kvotering ges under punkten (b), den rdntesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bist motsvarar rantesatsen for depositioner i Euro for den relevanta
Rénteperioden.

Med NIBOR avses (a) den arliga rintesats som administreras av Norske Finansielle Referenser AS och berdknas
och publiceras av Global Rate Set Systems (eller ersittande administrator eller berdkningsombud) omkring kl.
12.15 (norsk tid) pa aktuell dag for depositioner i Norska Kronor under en period jamforbar med den relevanta
Rénteperioden, (b) om ingen saddan réntesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt punkten (a),
medelvirdet (avrundat uppét till tre decimaler) av de rantesatser som Referensbankerna anger till Administrerande
Institut pa dennes begéran for depositioner av 100 000 000 NOK fo6r den relevanta Rénteperioden, eller (c) om
ingen réntesats anges enligt punkten (a) och (b), den rintesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning bast motsvarar riantesatsen for depositioner i Norska Kronor hos affarsbanker pa interbankmarknaden
i Norge for den relevanta Rianteperioden.

STIBOR tillhandahélls av Swedish Financial Benchmark Facility AB som, per dagen for detta Grundprospekt,
inte utgér en administrator som ingar i det register som fors av den Europeiska virdepappers- och
marknadsmyndigheten (ESMA) i enlighet med artikel 36 i Benchmarkforordningen. Savitt Bolaget kénner till vid
tidpunkten for godkdnnandet av detta Grundprospekt, dr Overgingsbestimmelserna i artikel 51 i
Benchmarkforordningen tillimpliga, enligt vilka Swedish Financial Benchmark Facility AB &nnu inte behdver
ansoka om auktorisation eller registrering.

EURIBOR tillhandahalls av European Money Market Institute (EMMI) som, per dagen for detta Grundprospekt,
ingdr sdsom administrator i det register som avses i artikel 36 i Benchmarkforordningen.

NIBOR tillhandahélls av Norske Finansielle Referenser som, per dagen for detta Grundprospekt, inte utgdér en
administrator som ingér i det register som fors av den Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten
(ESMA) i enlighet med artikel 36 i Benchmarkforordningen. Sévitt Bolaget kdnner till vid tidpunkten for
godkénnandet av detta Grundprospekt, dr Overgingsbestimmelserna i artikel 51 i Benchmarkforordningen
tillampliga, enligt vilka Norske Finansielle Referenser &nnu inte behdver anséka om auktorisation eller
registrering.

MTN kopplade till realranta
Om Lanet ar specificerat som Lan kopplade till realrdnta i SEK eller EUR ska Lanet 16pa med inflationsskyddad

rinta frin (men exklusive) Startdag for Rénteberikning till (och inklusive) Aterbetalningsdagen.

Om Lanet ar specificerat som Léan kopplade till realrénta i NOK ska Lanet 16pa med inflationsskyddad rénta fran
(och inklusive) Startdag for Rénteberiikning till (men exklusive) Aterbetalningsdagen.

Réntesatsen kan vara fast eller rorlig och berdknas pa det sétt som specificeras i avsnitt 6 (Rdnta) i Allménna
Villkor och multipliceras med ett tal i enlighet med den kvot som beréknats genom att dividera Slutindex med
Basindex. Bolaget meddelar Fordringshavarna, i enlighet med avsnitt 15 (Meddelande) i Allmédnna Villkor, det
rantebelopp som &r kopplat till inflationen for varje Rénteperiod nir Administrerande Institut faststdllt densamma.

Kan Réntesats inte bestimmas pa Réntebestimningsdagen pa grund av sddant hinder som avses i avsnitt 16.1 i
Allmdnna Villkor ska Lanet fortsitta att 10pa med den réntesats som gillde for den ndrmast forutvarande
Rénteperiod. Sa snart hindret upphdrt ska Administrerande Institut berdkna ny Réntesats att gélla fran den andra
Bankdagen efter dagen for berdknandet till utgdngen av den da 16pande Réanteperioden.

Infaller Rénteforfallodag for Lan kopplade till realrdnta pa dag som inte d4r Bankdag ska som Rénteforfallodag
istéllet anses narmast pafoljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny kalenderménad, i vilket
fall Réanteforfallodagen ska anses vara foregdende Bankdag. Rinta berdknas och utgar dock endast till (och



inklusive), vad avser betalningar i SEK och EUR, och till (men exklusive), vad avser betalningar i NOK,
Rénteforfallodagen.

MTN utan ranta (s.k. nollkupongskonstruktion)
Om Lanet ar specificerat som nollkupongslan ska Lénet 16pa utan ranta. Nollkupongslan kan utfardas till underkurs

och 16sas in till ett belopp per MTN motsvarande Nominellt Belopp eller en andel dérav.

Dagberakning av ranteperiod
Rénta som upplupit under en Rénteperiod erlidggs i efterskott pé respektive Rianteforfallodag och berdknas enligt
ndgon av nedan beskrivna Dagberdkningsmetoder.

e Om 730/360” anges som tillimplig Dagsberidkningsmetod ska beloppet berdknas pa ett & med 360 dagar
bestdende av tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten ménad det faktiska antalet dagar som 16pt i
ménaden.

e  Om "Faktisk/360” anges som tillimplig Dagberdkningsmetoden ska beloppet berdknas pa det faktiska antalet
dagar i den relevanta perioden dividerat med 360.

e Om ”Interpolering” anges som tillimplig Dagsberdkningsmetod innebér det att beloppet ska bestimmas inom
tvéd kédnda variabler.

Aterbetalning av kapitalbelopp och ranta

Lén forfaller till betalning pa Aterbetalningsdagen med det belopp per MTN som anges i Slutliga Villkor,
tillsammans med upplupen rinta (om nigon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som inte ir Bankdag aterbetalas
Lanet dock forst f6ljande Bankdag.

Slutliga Villkor kan innehalla bestimmelse som medfor att Bolaget har ritt eller skyldighet att helt eller delvis
aterbetala Lan tillsammans med upplupen rinta (om nigon) fore Aterbetalningsdagen.

Fordringshavarmote samt justering och andring av villkor

Bolaget, Emissionsinstitut och Fordringshavare kan under vissa forutsattningar kalla till Fordringshavarmote.
Fordringshavarmétet kan med bindande verkan for samtliga Fordringshavare fatta beslut som péaverkar alla
Fordringshavares réttigheter under ett Lan oavsett om viss Fordringshavare har varit ndrvarande eller representerad
vid Fordringshavarmoétet och oberoende av om och hur Fordringshavaren har rostat pd motet. Fordringshavarmétet
kan dven utse och ge instruktioner till en foretrddare for Fordringshavarna att foretrdda samtliga Fordringshavare
savidl vid som utom domstol eller exekutiv myndighet och i andra sammanhang. Detta kan innebéra att tgérder
vidtagna pa ett Fordringshavarméte med bindande verkan kan péverka en Fordringshavare under ett Lan pa ett sitt
som inte dr onskvért for Fordringshavaren.



Riskfaktorer

1 detta avsnitt beskrivs riskfaktorer som dr specifika for Heba och/eller virdepapperen och som Heba anser dr
vdsentliga for Hebas verksamhet och framtida utveckling och for investerare i MTN for att fatta ett vilgrundat
investeringsbeslut. Utdver nedanstaende riskfaktorer uppmanas investerare att ta del av 6vrig information i detta
Grundprospekt och av tilldmpliga Slutliga Villkor som gdller for varje MTN. Riskfaktorer beskrivna i detta avsnitt
kan enskilt eller sammantaget fa en visentlig negativ inverkan pa Hebas verksamhet, finansiella stillning och/eller
resultat och kan dven medfora att en investerare i MTN forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.

Riskfaktorerna dr uppdelade i olika kategorier sasom risker relaterade till Hebas finansiella stdllning, risker
relaterade till branschen och marknaden, legala och regulatoriska risker samt riskfaktorer hdnforliga till
vdrdepapperen. Riskfaktorer som bedoms mest visentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna
ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning. I de fall en riskfaktor kan kategoriseras in under mer dn en
kategori, forekommer riskfaktorn endast under den kategori som dr mest relevant for riskfaktorn i frdaga.
Visentligheten bedoms huvudsakligen utifran tvad kriterier, sannolikheten att risken intrdffar och omfattningen av
den negativa effekten som riskens intrdiffande kan ha for Bolaget, Koncernen och eventuella investerare.

VASENTLIGA OCH SPECIFIKA RISKER FOR HEBA
Risker relaterade till Hebas finansiella stallning

Fastigheternas vardeférandring
Heba dr exponerat mot fordndringar av fastighetsportfoljens marknadsvérde. Heba redovisar sitt fastighetsinnehav

till verkligt varde enligt redovisningsstandarden IFRS 13 och samtliga fastigheter har virderats enligt niva 3, vilket
innebdr att fastigheternas koncernméssiga bokforda varde motsvarar deras bedomda marknadsvérde och baseras
pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation. Koncernens fastighetsbestand &r beldget
uteslutande i Stockholmsregionen och enligt externa virderingsinstitut uppgick marknadsvardet for Hebas
fastighetsbestand per 31 december 2019 till cirka 10 135,3 miljoner kronor.

Bolagets varderingar dr framtagna av externa virderingsinstitut och baseras pa ett antal antaganden kring bland
annat inflationstakt, hyresutveckling, vakansgrad, kalkylrénta och avkastningsgrad. Det finns dérmed en risk att
virderingarna har baserats pa antaganden som helt eller delvis inte stimmer, vilket kan ge en felaktig bild av vardet
pa Koncernens fastighetsportfolj och ddrmed dven av Koncernens finansiella stillning. Vardet pd Koncernens
fastigheter paverkas vidare av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer som hyresniva, avtalsperiod,
vakansniva, kostnader for drift och underhall samt planerade eller nyligen utforda investeringar eller reparationer
(se Fastighetskostnader och fastighetskostnadsforindringar nedan), dels marknadsspecifika som utbud och
efterfrdgan pé fastigheter samt direktavkastningskrav, kalkylrdntor och rianteniva i jamforbara transaktioner pa de
fastighetsmarknader diar Koncernen dr verksam (se Rdnterisk nedan). Stora minskningar i fastighetsvirdet kan
forsémra Koncernens kreditbetyg och mojligheter att erhélla finansiering (se Likviditets- och refinansieringsrisker
nedan) samt Koncernens utrymme att investera i nya fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt, som dr en del
av Koncernens 16pande verksamhet.

Om fastighetsspecifika och/eller marknadsspecifika faktorer intrdffar som péaverkar virdet pa Koncernens
fastigheter negativt, bedomer Bolaget att det skulle f& en vésentlig negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens
finansiella stéllning mot bakgrund av att Koncernens balansrékning till 6vervigande del utgors av fastigheter och
att flera negativa konsekvenser kan uppsté vid en negativ virdeutveckling.

Ranterisk
Koncernens sammanlagda rantekostnader for skulder uppgick under rakenskapséret 2019 till 49 miljoner kronor

och dr en av Koncernens storsta kostnadsposter. Réntekostnader paverkas i huvudsak av fordndring i
marknadsrdntan men &dven av forindrade fOrutsdttningar pa kreditmarknaden som i sin tur paverkar
kreditmarginalen som langivare kréver i ersdttning for att lana ut pengar. Av Koncernens totala rdntebdrande

skulder om 3 359 miljoner kronor 16per 1an om 870 miljoner kronor med rorlig rénta och ranteforandringar kan
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leda till 6kade riantekostnader for Koncernen. Koncernens genomsnittliga ranteniva under rdkenskapsaret 2019
uppgick till 1,34 procent och en fordndring i marknadsrdntan med en procentenhet skulle medfora en
resultatpaverkan med 9,2 miljoner kronor for &r 2020. Réantor har historiskt dndrats pa grund av, och kommer
sannolikt 1 framtiden att paverkas av, flertalet olika faktorer. Sddana faktorer omfattar sdval makroekonomiska
faktorer, som inflationsforviantningar, hushéllens finansiella kapacitet och sjélvfortroende samt valutapolitik (se
Makroekonomiska faktorer och Likviditets- och refinansieringsrisker nedan) som faktorer kopplade till
Koncernens verksamhet och bransch.

Om en hdjning av réntenivan intriffar som 0kar Koncernens réntekostnader och negativt paverkar virdet pa
Koncernens fastigheter, bedomer Bolaget mot bakgrund av Koncernens totala rantebdrande skulder och att
rantekostnader dr en av Koncernens storsta kostnadsposter, att det skulle f4 en negativ paverkan i forsta hand pa
Koncernens resultat.

Likviditets- och refinansieringsrisker
Koncernen dr beroende av extern finansiering bl.a. for dess likviditet, for att refinansiera dess skulder nér de

forfaller och for att finansiera fastighetsforvarv samt projekt- och fastighetsutveckling. Under ridkenskapsaret 2019
gjorde Koncernen investeringar i forvaltningsfastigheter uppgéende till totalt 605,6 miljoner kronor. Om
finansiering inte kan erhéllas pa for Koncernen acceptabla villkor finns det en hog risk att savél forvarv som
projekt- och fastighetsutveckling skjuts pa framtiden, vilket kan negativt paverka vérdetillvaxten for Bolagets
fastigheter (se Fastigheternas vdrdefordndring ovan).

Som en del av Koncernens strategi att soka finansiering pa kapitalmarknaden pa goda villkor har Bolaget erhallit
kreditbetyget ”A-" (stabila utsikter) frén kreditvirderingsinstitutet Nordic Credit Rating. Om Nordic Credit Rating
sinker Koncernens kreditbetyg eller om andra kreditvdrderingsinstitut ger Bolaget eller dess utestdende
skuldinstrument ldgre kreditbetyg, kan det innebdra att Koncernen erhéller finansiering pa sdmre villkor,
framforallt i form av hdgre rinta (se Rdinterisk ovan).

Koncernens mojlighet att erhalla finansiering paverkas inte bara av Koncernens finansiella stdllning utan kan dven
paverkas av makroekonomiska faktorer. Exempelvis kan stdrningar pa kapitalmarknaden och rantemarknaden
negativt paverka Koncernens mojlighet att erhélla finansiering (se Rdnterisk ovan och Makroekonomiska faktorer
nedan). Koncernens andel 1dneforfall kommande 12 manader uppgér till 48 procent av totala lan.

Gentemot vissa ldngivare har Heba dven sérskilda dtaganden och for det fall dessa sarskilda dtaganden inte uppfylls
av Heba kan kreditgivaren ha ritt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller begéra dndrade villkor.
Laneavtalen innehéller ocksd bestimmelser som innebér att om nigot laneavtal sdgs upp har andra langivare ratt
att siga upp sina laneavtal, s.k. cross-default. Koncernens réntebarande bruttoskulder till banker och institutionella
investerare uppgick per den 31 december 2019 till 3 359 miljoner kronor motsvarande 33,1 procent av
fastighetsbestandets marknadsvirde och bestod av banklan samt utestdende certifikat om 675 miljoner kronor
under ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram om 2 000 miljoner kronor.

Om Koncernen inte skulle kunna erhalla finansiering eller inte kunna forldnga, utoka eller refinansiera dess
utestdende finansiering eller bara kunna erhélla sadan finansiering pa oférméanliga villkor, beddmer Bolaget mot
bakgrund av Koncernens beroende av extern finansiering, att det skulle fa en stor negativ paverkan pa Koncernen
om risken skulle intrdffa. Den primdra negativa effekten av riskens intrdffande beror déarvid pa vilken specifik
omsténdighet som intréffar. Exempelvis paverkas primért Koncernens resultat om finansiering inte kan erhallas
pa for Koncernen acceptabla villkor eftersom det 6kar Koncernens finansiella kostnader.

Makroekonomiska faktorer
Hebas huvudsakliga verksamhet ar att 4ga och forvalta fastigheter, vilket dr en bransch som i stor utstrickning

paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allmén konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling,
sysselséttningsutveckling, fordndringar i infrastruktur, befolkningstillvixt och andra demografiska trender,
inflation, rintenivéer, tillgang till finansiering och andra faktorer utanfér Koncernens kontroll. Koncernens
likviditet ar till stor del beroende av intékter fran dess hyresfastigheter och sjunkande hyresintdkter och 6kade



uthyrningsvakanser kan leda till sjunkande fastighetspriser pd marknaden generellt (se Fastigheternas
vdrdefordndring ovan).

Forvintningar om inflationen har en péverkan pa réntan och ddrmed finansnettot. Kostnaden for réntebarande
skulder dr en av Hebas storsta kostnadsposter och uppgick for rakenskapséaret 2019 till 49 miljoner kronor.
Inflationen péverkar ocksa Hebas operativa kostnader. Utdver detta paverkar forandringar i rénta och inflation
dven avkastningskraven och didrmed fastigheternas marknadsvirde. Merparten av Hebas hyresavtal ar
bostadshyresavtal som arligen omférhandlas med hyresgéstforeningar. Det foreligger en risk att Hebas kostnader
Okar mer pa grund av inflation och andra orsaker 4n vad Heba kompenseras for genom hdgjda hyror.

Den negativa effekten av makroekonomiska risker beror pd vilken specifik makroekonomisk faktor som
aktualiseras och i vilken omfattning. Om flera makroekonomiska faktorer intréffar kan det fa en vésentlig negativ
paverkan pa Koncernen. Daremot om enbart ndgon makroekonomisk faktor intraffar kan den negativa paverkan
pa Koncernen bli lagre. Exempelvis kan forh6jda marknadsréntor (se Rénterisk ovan) eller forsdmrad tillgang till
finansiering (se Likviditets- och refinansieringsrisker ovan) primért fa en hogre negativ effekt p4 Koncernens
resultat, medan fordndringar i infrastruktur eller befolkningsstruktur kan fa en ligre negativ effekt primért pa
Koncernens verksamhet.

Finansiella dtaganden
Koncernens finansiering sker fran bank-, kapital- och privatmarknaden. Totalt har Koncernen per den 31 december

2019 réntebdrande skulder uppgiende till 3 359 miljoner kronor varav lan fran flertalet banker uppgér till
80 procent av Koncernens finansiering och ett foretagscertifikatprogram som uppgar till 20 procent av Koncernens
finansiering. Koncernen har stillt sdkerheter och ldmnat garantier for de réntebarande skulderna uppgaende till
3 011,7 miljoner kronor. Det finns en risk att Koncernen inte kommer att kunna uppfylla sina dtaganden enligt
laneavtalen.

Om Koncernen skulle bryta mot nagot eller nagra av dess ataganden i laneavtalen kan det leda till att 1anet eller
lanen ségs upp till omedelbar betalning eller att sdkerheter, bestdende av bl.a. pant 6ver Koncernens fastigheter,
ianspraktas av langivare, vilket kan f& en negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens finansiella stéllning.

Risker relaterade till branschen och marknaden

Projektutveckling

Heba arbetar kontinuerligt med att forddla fastighetsbestandet och under rakenskapséret 2019 investerade Heba
605,6 miljoner kronor i sina forvaltningsfastigheter och 4,9 miljoner kronor i vriga anldggningstillgangar. Hebas
samlade investeringsvolym for projekt i genomforandeskede uppgick vid utgangen av rékenskapsaret 2019 till
cirka 1 500 miljoner kronor. Dessutom pégick detaljplanearbete i projekt/investeringsprogram med uppskattad
potentiell investering om totalt cirka 550 miljoner kronor. Heba arbetar dven kontinuerligt med att soka
markanvisningar och langsiktiga partnerskap med etablerade aktorer i utvalda Stockholmskommuner. Heba har
under rikenskapsaret 2019 varit aktiv inom markanvisningar och Heba hade uppemot 20 projekt dir
detaljplanearbete pagéar eller forvéntades paborjas, med en potential pa ndstan 2 000 lagenheter. Under 2020 ingick
Heba tre projektsamarbeten med Ake Sundvall (se vidare avsnitt *Visentliga avtal” nedan). Totalt omfattar
projekten ca 800 lagenheter och byggtiden ar preliminért mellan 2 — 2,5 &r. Heba kommer att finansiera projektens
tre markforvarv och projektens totala omfattning &r cirka 1 740 miljoner kronor.

Hebas mojlighet att genomfora foradling av befintliga fastigheter och genomfora projekt/investeringsprogram med
ekonomisk lonsamhet dr bl.a. beroende av att Heba har tillgang till nédvindig kompetens inom bl.a. bygg,
projektering och arkitektur, tillstands- och myndighetsfragor, upphandling av entreprenader samt att Heba kan
upphandla entreprenader for projektens genomforande pa for Koncernen acceptabla villkor.

Vidare ar projektutvecklingen beroende av 16pande tillforsel och finansiering av nya projekt pd for Bolaget
acceptabla villkor. Méjligheten att genomfora projekt med ekonomisk 16nsamhet kan dessutom paverkas av om
projekten inte i tillracklig grad svarar mot marknadens efterfrigan, om efterfrdgan eller hyresnivéer generellt
fordndras, bristande planering, analys och kostnadskontroll, fordndringar i skatter och avgifter eller andra faktorer

9



som kan leda till 6kade eller oférutsedda kostnader hinforliga till projekten. Bolaget kan komma att inte erhélla
nddvindiga myndighetsbeslut eller tillstind for projektutveckling. Vidare kan fordndringar i tillstand, planer,
foreskrifter eller lagstiftning leda till att projekt forsenas, fordyras, avviker fran forvantansbilden eller inte alls kan
genomforas.

Om Koncernen inte kan genomfora fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk 16nsamhet utan forseningar eller
hinder relaterade till myndighetsbeslut och tillstand eller bristande kompetens och arbetskraft for att genomfora
projekten, bedomer Bolaget att det skulle fa en vdsentlig negativ paverkan pa Koncernens verksamhet eftersom
den inte kan bedrivas som planerat men @ven pa Koncernens resultat eftersom mdjligheten till hyresintikter pa de
fastigheter som dr under utveckling kan forsenas.

Hyresintakter och hyresutveckling
Hebas huvudsakliga verksambhet &r att &ga och forvalta fastigheter. Koncernen ér beroende av att dess fastigheter

genererar hyresintékter, vilket bl.a. péverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och hyresnivier (se
Makroekonomiska faktorer ovan). Sjunkande hyresintékter och 6kade uthyrningsvakanser kan leda till lagre
fastighetspriser pa marknaden generellt och for Heba specifikt (se Fastigheternas virdeférindring ovan). Hebas
hyresintékter uppgick under rdkenskapsaret 2019 till 388,4 miljoner kronor och den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick per den 31 december 2019 till cirka 99 procent. Av Hebas totala hyresintikter kommer drygt 79 procent
fran bostadshyresgéster och en procents fordndring av bostadshyresintékterna motsvarar cirka 3 miljoner kronor.
Hebas motpartrisk avser risken att en hyresgést inte kan fullgdra sitt atagande och darmed dsamkar koncernen en
forlust. Den enskilt storsta hyresgésten svarar for cirka 3 procent av koncernens totala hyresintékter.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker, Hebas uthyrningsvakanser okar eller att hyresgéster inte fullgora sitt
atagande vilket paverkar Hebas hyresintikter negativt, bedomer Bolaget att det skulle fa en negativ paverkan pa i
forsta hand Koncernens resultat.

Fastighetskostnader och fastighetskostnadsférandringar
Koncernens fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av el, varme, vatten och underhall samt fastighetsskatt.

Hebas fastighetskostnader uppgick under rikenskapsaret 2019 till 127,3 miljoner kronor. Hebas enskilt storsta
driftskostnadspost dr virmekostnaden som utgdr ungefir 20 procent av de totala driftskostnaderna. Overvigande
del av fastighetsbestdndet &r anslutet till fjarrvirmenédtet och totalt sex fastigheter anvinder bergvirme som
varmekdlla. Varmekostnaderna kan variera kraftigt ar fran ar beroende pé viderlek och energipris. For leverans av
fjarrvarme dr Heba till stor del beroende av en leverantdr som har en i det ndrmaste monopolsituation. En procents
6kning av virmekostnaden motsvarar en kostnadsdkning om cirka 0,2 miljoner kronor. Fastighetsskatten inklusive
fastighetsavgift for rakenskapséret 2019 uppgick till 5,7 miljoner kronor.

Om fastighetskostnader skulle 6ka och resultera i stigande kostnader for drift eller hojd fastighetsskatt som medfor
Okade kostnader for Koncernen, bedomer Bolaget att det skulle f4 en negativ effekt primért pa Koncernens resultat.

Fastighetsforvarv
Heba utvérderar 16pande forvérvs- och investeringsmdjligheter i fastigheter eller bolag som dger fastigheter framst

i Stockholmsregionen. Under rikenskapsaret 2019 har Heba tecknat avtal om uppforande av tva fastigheter i
Norrtilje respektive Osterdker for totalt cirka 700 miljoner kronor. Projektet i Norrtilje avser ett dldreboende med
84 lagenheter och en hyresbostadsfastighet med 83 hyresligenheter som ska std klara under 2022. Fastigheten
ligger centralt vid hamnen och okar Hebas uthyrningsbara yta med cirka 10 000 kvadratmeter. Projektet i Nas,
Osteraker avser en fastighet dir det ska uppforas ett dldreboende med 60 ldgenheter och en forskola. Affiren dkar
Hebas uthyrningsbara yta med cirka 5 000 kvadratmeter och inflyttning sker under 2021. Affaren inkluderar
totalentreprenadavtal och virdet uppgar till drygt 700 miljoner kronor, varav cirka 500 miljoner kronor avser
projektet i Norrtélje. Heba forvdrvade dven under rdkenskapséaret 2019 ett dldreboende fran Salems kommun.
Fastigheten Salem Parken 6 omfattar en byggnad frén 2015 med 54 l4genheter och en total yta om cirka 3 700
kvadratmeter. Heba tilltradde fastigheten under 2019 och kommunen har tecknat ett 20-arigt hyresavtal med en
arshyra om cirka 8 miljoner kronor och arlig indexjustering. I samband med utvirdering av potentiella forvarv
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genomfor Heba en operationell, teknisk, legal och milj6 due diligence-granskning. Omfattningen av due diligence-
granskningen varierar beroende pa behovet for det aktuella forvérvet.

Vid genomforande av en due diligence-process dr Heba till viss del beroende av att information kring fastigheten
eller det fastighetsdgande bolaget tillhandahélls av sdljaren och, i vissa fall, utredningar och due diligence-
rapporter fran tredje part. Information som tillhandahélls fran tredjepartskéllor kan vara begransad och felaktig
eller vilseledande. Det &r foljaktligen inte sékert att den due diligence Heba genomfor av potentiella forvarv belyser
alla relevanta fakta, mojligheter eller risker, inklusive bl.a. miljoférhallanden, tekniska problem och befintliga
hyresavtal med for Koncernen ogynnsamma villkor. Det finns dérfor en risk att det framtida resultatet av ett forvarv
inte motsvarar Hebas forvintningar vid forvarvstillfillet eller att virdet av den forvirvade tillgdngen understiger
det pris Heba betalat. Om risken skulle intraffa i forhallande till ett storre forvérv eller flera mindre forvarv som
gemensamt dr av vasentlig storlek for Koncernen beddmer Bolaget att det skulle fA en negativ paverkan pa
Koncernens finansiella stillning.

Legala och regulatoriska risker

Exponering mot dandrad lagstiftning

Koncernens verksamhet bestar huvudsakligen av att dga och forvalta fastigheter, vilket innebér att Koncernens
verksamhet dr foremdl for atskilliga lagar och regler samt processer och beslut, bade pa politisk- och
tjiinstemannanivd. Som ett led i Hebas verksamhet ingar &dven kontinuerlig utveckling av fastigheterna och
detaljplanearbete i1 projekt/investeringsprogram (se Projektutveckling ovan). De regelverk som péverkar
Koncernens verksamhet utgors dirmed bl.a. av plan- och bygglagen, hilso- och miljoregler, hyreslagstiftning,
byggnormer, sékerhetsforeskrifter, regler kring tillitna byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika
former av kulturmérkningar. Om sadana regelverk skulle dndras kan det medfora 6kade kostnader for Koncernen
och begriansa mojligheterna att utveckla dess fastigheter pa onskvirt sitt. Dessutom paverkas Koncernens
verksamhet av fordndrade redovisningsprinciper. For att Koncernens fastigheter ska kunna utvecklas kan vidare
olika tillstand och beslut krdvas avseende bl.a. detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar, vilka
godkénns och lamnas av kommuner och myndigheter, och som beslutas bade pa politisk- och tjinstemannaniva.
Det finns en risk att Koncernen i framtiden inte beviljas de tillstdnd eller erhaller de beslut som kravs for att
anvianda och utveckla dess fastigheter pé ett onskvért sétt. Vidare kan beslut 6verklagas och ddrmed visentligen
fordrdjas. Dessutom kan beslutspraxis och den politiska viljan eller inriktningen i framtiden fordndras pé ett for
Koncernen negativt sétt.

Hyresregleringen &r en stor utmaning for Koncernen. Skillnaderna mellan hyresnivéerna i nyproduktion och éldre
bestdnd kan vara mycket stora. Hyror i dldre bostadsbestand inom tullarna i Stockholm &r ofta i nivd med, eller till
och med ldgre &n, motsvarande bostad i ndrforort. Den sa kallade ldgesfaktorn, det vill sdga dér efterfragan dr som
storst, terspeglas idag inte i hyresnivan till skillnad fran nyproduktion dér situationen dr annorlunda. Svarigheten
att fa avkastning pa investeringar i dldre bestand skapar ekonomiska incitament for fastighetségare att sélja sina
fastigheter till bostadsréttsforeningar och ndr kommunala taxor och driftskostnader 6kar i en snabbare takt &n
hyresnivaerna och inte ldgesfaktorn far ett storre genomslag p& hyresséttningen finns risk att hyresrétter i
Stockholms innerstad och narfororter ombildas till bostadsrétter. De flesta av Hebas hyresbostidder byggdes pa
1940-, 1950- och 1960-talet och har ddrmed haft en forhallandevis lag hyra till f6ljd av den reglerade
hyresséttningen. Tidigare uppgraderades ldgenheterna till modern standard och ddrmed hogre hyresniva i samband
med byte av hyresgist. Fran och med ar 2010 utfor Heba i stillet omfattande ombyggnader av hela fastigheten,
dir Heba inte bara byter stammar utan moderniserar och energieffektiviserar samtidigt som befintliga kvaliteter
bevaras. Efter en sddan renovering kan hyrorna normalt hojas. I slutet av rikenskapsaret 2019 var 67 procent av
Hebas hyresbostidder nyproducerade fastigheter eller fastigheter som genomgatt helrenovering.

Om fordndringar i lagar och regler intraffar som medfor 6kade kostnader for Koncernen eller att Koncernen inte
kan vidta nodvéandiga &tgiarder for att hdja hyrorna motsvarande hyror for nyproduktion eller fastigheter som
genomgatt helrenovering, bedomer Bolaget mot bakgrund av den bedomda exponeringen for Koncernen mot
sddana fordndringar i lagar och regler, att det skulle fa en negativ paverkan i forsta hand pa Koncernens resultat
men dven pa Koncernens verksamhet eftersom den inte kan bedrivas som planerat om risken intraffar.
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Skatterisker
Skatt utgér en betydande kostnadspost for Koncernen. Fordndringar i skatter, som bolags- och fastighetsskatt, eller

andra offentliga palagor kan paverka forutsittningarna for Koncernens verksamhet negativt, inklusive méojligheten
att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt. Det finns en risk att skattesatser forandras i framtiden eller att andra
andringar sker i de statliga och kommunala systemen som péverkar fastighetsigandet. En fordndring av
skattelagstiftning eller praxis som exempelvis innebar forandrade mojligheter till skatteméssiga avskrivningar eller
till att utnyttja underskottsavdrag kan fa en negativ inverkan pa Koncernens skattesituation. Aven om Koncernens
verksamhet bedrivs i enlighet med Koncernens tolkning av tilldmpliga lagar och regler pa skatteomradet kan det
inte heller uteslutas att Koncernens tolkning &r felaktig eller att sidana regler dndras med eventuell retroaktiv
verkan.

Den 1 januari 2019 trddde exempelvis nya skatteregler avseende bl.a. ridnteavdragsbegrinsningar for
foretagssektorn i kraft i Sverige. Reglerna baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om faststdllande av regler mot
skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa den inre marknadens funktion och innebar en generell begrinsning av
ranteavdrag i bolagssektorn. Enligt reglerna ska ett bolags negativa réntenetto, dvs. mellanskillnaden mellan
bolagets skattepliktiga ranteinkomster och avdragsgilla ranteutgifter, endast vara avdragsgillt upp till 30,0 procent
av bolagets skattemissiga EBITDA (dvs. rorelseresultat fore réntor, skatt, nedskrivningar och avskrivningar).
Reglerna innebér att Koncernens slutliga skattemédssiga avdrag hénforliga till rdnta kan minska pa grund av det
minskade avdragsutrymme som reglerna medfor. I samband med att reglerna trddde i kraft sinktes dven
bolagsskatten till 21,4 procent och bolagsskatten kommer sidnkas ytterligare till 20,6 procent fran och med 2021.
Koncernen hade per den 30 september 2020 rintebdrande skulder om 3 920,6 miljoner kronor med en
genomsnittlig rdnteniva om 1,34 procent (se Rdnterisk ovan). Om forandringar sker i skattelagstiftning eller i
praxis bedomer Bolaget att det skulle f4 en negativ paverkan i forsta hand pad Koncernens resultat.

VASENTLIGA OCH SPECIFIKA RISKER FOR VARDEPAPPEREN
Risker relaterade till sikerheter och aterbetalningsformaga

Fordringshavare har ingen sidkerhet i Koncernens tillgangar och MTN ar strukturellt efterstéllda

borgenarer till Koncernen
Innehavare av MTN har ingen sékerhet 1 Bolaget och dess tillgdngar och kommer i hdndelse av Bolagets obestand

att vara en oprioriterad borgenér. Sakerstdllda borgenérer till Bolaget kommer att ha rétt till betalning ur sékerheter
fore innehavare av MTN. Bolaget dr moderbolag i Koncernen och dger utdver aktierna i 6vriga Koncernforetag
och intresseforetag endast en del av Koncernens fastigheter. For att gora betalningar under MTN é&r Bolaget darfor
beroende av dvriga Koncernforetags formaga att limna 1an och utdelningar till Bolaget. Ovriga Koncernforetags
formaga att ldmna ldn och utdelningar ar bland annat avhingigt utdelningsbara medel, regler kring
véardedverforingar, villkoren i Koncernforetags finansieringsavtal och lagstiftning.

De 6vriga Koncernforetagen &r sjdlvstindiga juridiska personer och har inte stillt ndgon borgen, sékerhet eller
liknande for Bolagets skyldighet att betala forfallna belopp och uppfylla andra forpliktelser enligt relevanta
Lanevillkor. Fordringshavare har darfor ingen ritt att rikta krav i anledning av relevanta Lanevillkor mot ovriga
Koncernforetag.

Bolaget har och kan i framtiden komma att ha lan. Bolaget har och kan i framtiden ocksd komma att ha 14n for
vilka Bolaget stiller sikerhet. Andra Koncernforetag har och kommer att ha 1dn. Genom att lan upptas av andra
Koncernforetag dn Bolaget eller sdkerstills kommer sddana lan typiskt sett att ge sédana borgenirer en fordelaktig
stdllning vid eventuell framtida konkurs, utmétning, rekonstruktion eller annat insolvensforfarande i Bolaget.
Bolaget och 6vriga Koncernforetag kan fran tid till annan dven ha andra sékerstillda eller icke sékerstdllda
forpliktelser. Om ett annat Koncernforetag dn Bolaget blir foreméal for konkurs, utmétning, rekonstruktion eller
annat insolvensforfarande kommer Fordringshavare inte ha négon direkt ritt till tillgdngarna i detta
Koncernforetag.

Det finns en risk att Bolagets finansiella stillning samt Bolagets mojligheter att géra betalningar till investerarna
under MTN, péaverkas negativt om Bolagets eller dvriga Koncernforetags betalningsformaga utvecklas negativt.
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Om Bolaget upptar annan skuld som é&r sékerstélld kan det ha en negativ paverkan pa marknadsvardet for av
Bolaget utgivna MTN. Om risken skulle intrdffa bedomer Heba att det skulle fa en vdsentlig negativ paverkan for
en investering i MTN.

Marknadsrisker kopplade till MTN

Valutarisk
Bolaget kan emittera MTN denominerade i antingen svenska kronor, euro eller norska kronor. Emission av MTN

i viss valuta medfor vissa risker kopplade till valutaomrdkning om valutan avviker fran den valuta vari
investerarens finansiella verksamhet framst bedrivs. Detta inkluderar saval risk for kraftiga valutakursforandringar
(sasom devalvering och revalvering) som inférande av eller dndringar i valutaregleringar. En forstirkning av den
valuta som verksamheten bedrivs i jimfort med den valuta som MTN &ar emitterad i minskar investeringens vérde
for saddan investerare. Regeringar och myndigheter kan infora valutakontroller/-regleringar som far effekt pa
valutakursen. Resultatet av detta kan innebédra att innehavare i MTN erhaller lagre avkastning, slutlikvid eller
nominellt belopp dn forvéntat eller ingen avkastning, slutlikvid eller nominellt belopp 6ver huvud taget. Om risken
skulle intraffa bedomer Heba att det skulle f4 en negativ paverkan for en investering i MTN.

Risker kopplade till grona MTN

Vad som utgér grona MTN avgors med hénsyn till de kriterier som framgér av Bolagets Grona Villkor, enligt dess
lydelse pa Lanedatumet for visst Lan. Det finns en risk for att grona MTN enligt dessa kriterier inte passar alla
investerares krav, onskemal eller specifika investeringsmandat.

Séavél de Grona Villkoren som marknadspraxis kan komma att utvecklas efter Lanedatumet for visst Lan, vilket
kan medfora formanligare villkor for efterkommande Lan eller fordndrade krav for Bolaget. Fordndringar i de
Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Ldn kommer inte komma Fordringshavare i Lanet till godo.

Det Europeiska Radet och EU-parlamentet sl6t i december 2019 en politisk dverenskommelse om den sé kallade
taxonomiforordningen avseende ett harmoniserat klassificeringssystem med regler kring beddmningen av grona
och héllbara investeringar. Forordningen trdder ikraft stegvis under 2021 och 2022. Det finns en risk att
klassificeringen av Lén som emitteras sdsom grona MTN under de Grona Villkoren paverkas av
taxonomiforordningen och att Lanen efter ikrafttrddelsen inte langre kommer att vara kvalificerade att klassificeras
sasom grona MTN.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhallande till visst Lén eller att ett visst L&n pd grund av
taxonomiforordningen upphdr att klassificeras som grona MTN innebér inte att det foreligger en uppsdgningsgrund
for Fordringshavare under sddant Lan. Fordringshavare har alltsa i sddana fall ingen rétt till fortida aterbetalning
eller aterkop av grona MTN eller annan kompensation. Om risken skulle intrédffa bedomer Heba att det skulle fa
en negativ paverkan for en investering i grona MTN.

Ovriga risker kopplade till MTN

Risker forenade med "referensrantor”
Benchmarkforordningen reglerar tillhandahallandet av referensrdntor (sasom STIBOR, EURIBOR och NIBOR)

samt rapporteringen av dataunderlag och anvindningen av referensrdntor inom EU. Benchmarkférordningen har
endast tillimpats under kort tid och effekterna kan dnnu inte bedémas fullt ut. Réntebas for rorlig rdnta dr den
referensrdnta som specificeras i Slutliga Villkor, antingen STIBOR, EURIBOR eller NIBOR. Enligt
Benchmarkforordningen dr STIBOR, EURIBOR och NIBOR s.k. kritiska referensvdrden och finns darmed
registrerade i EU-kommissionens forteckning over kritiska referensvéirden. Reglerna for kritiska referensvéirden
stdller bland annat langtgédende krav pa kontroll och dvervakning samt pd dokumentation och transparens for
administratorerna av rantan.

Det foreligger en risk att Benchmarkforordningen kan péverka hur referensréntor bestims och utvecklas och
diarmed foreligger dven en risk att tillimpningen av Benchmarkforordningen kan leda till storre volatilitet for
MTN:s referensriantor. Detta i samband med att 6kade administrativa krav och framtida Overlételser av
administrationen kan leda till ett minskat antal aktorer som deltar vid bestimningen av referensréntor, vilket i sin
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tur kan leda till att vissa referensrantor som anvdnds for MTN helt upphor att publiceras, eller att metoden for att
faststilla referensrantan foréndras till nackdel for en investerare i MTN. Om risken skulle intréffa bedomer Heba
att det skulle f& en negativ paverkan for en investering i MTN.
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ALLMANNA VILLKOR

for lan under Heba Fastighets AB:s (publ) ("Bolaget”) MTN-program

Foljande allméinna villkor (" Allménna Villkor”) ska gélla for [&n som Heba Fastighets AB (publ) (org. nr 556057-
3981) ("Bolaget”) emitterar pa kapitalmarknaden under avtal som ingatts den 18 januari 2021 mellan Bolaget och
Svenska Handelsbanken AB (publ), Nordea Bank Abp samt Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) om MTN-
program ("MTN-program”) genom att utge obligationer med varierande 16ptider, dock lagst ett ar, s.k. Medium
Term Notes.

1. DEFINITIONER

1.1 Utdver ovan gjorda definitioner ska foljande bendmningar ha den innebdrd som anges nedan.

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

”Avstamningsdag” ar 1 forhallande till:

(a) 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 Fordringshavarméte, (iv) dagen for avsdndande av meddelande, eller (v) annan
relevant dag.

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

”Bankdag” dr avseende MTN emitterad i:

(a) Svenska Kronor eller Euro, dag som inte dr sondag eller annan allmén helgdag i Sverige eller
som betriffande betalning av skuldebrev inte dr likstdlld med allmén helgdag i Sverige. Lordagar,
midsommarafton, julafton och nyarsafton ska for denna definition anses vara likstdllda med
allméin helgdag.

(b) Norska Kronor, dag som inte &r l6rdag, sondag eller annan allmén helgdag i Norge eller som
betriffande betalning av skuldebrev dr dag da norska centralbankens avvecklingssystem &r 6ppet.

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

(a) om berdkningsgrunden ”30/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa ett &r med 360
dagar bestdende av tolv ménader med vardera 30 dagar och vid bruten ménad det faktiska antalet
dagar som 16pt i manaden.

(b) om berdkningsgrunden “Faktisk/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pé det faktiska
antalet dagar i den relevanta perioden dividerat med 360.
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”Emissionsinstitut” dr Svenska Handelsbanken AB (publ), Nordea Bank Abp och Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ), samt varje annat emissionsinstitut som av relevant VP-central erhallit sarskilt
tillstand att hantera och registrera emissioner och som ansluter sig till detta MTN-program, dock endast
sé lange sadant institut inte avtritt som emissionsinstitut.

"EURIBOR” ir:

(a) den érliga rdntesats som omkring kl. 11.00 pé aktuell dag anges pa informationssystemet Reuters
sida EURIBORO]1 (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersétter
nidmnda system respektive sida) for 1an eller depositioner i Euro under en period jamforbar med
den relevanta Rénteperioden; eller

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

(c) om ingen réntesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen kvotering ges under punkten
(b), den rintesats som enligt Administrerande Instituts skiliga uppskattning bdst motsvarar
rantesatsen for depositioner i Euro for den relevanta Rénteperioden.

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

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

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

“"Fordringshavare” dr den som &r antecknad pd VP-konto som direktregistrerad dgare eller forvaltare av
en MTN.

“"Fordringshavarméte” 4r ett mote med Fordringshavarna 1 enlighet med avsnitt 12

(Fordringshavarmdéte).

“Huvudigare” betyder Birgitta Harnblad (fodd 26 augusti 1945), Charlotte Ericsson (fodd 3 oktober
1969), Christina Holmbergh (fédd 30 maj 1967), Anders Eriksson (fodd 2 juli 1974), Margareta
Sundstrom (fodd 26 oktober 1934), Johan Vogel (fodd 21 november 1974), Anna Vogel (fodd 9 februari
1971), Steve Danielsson (fodd 6 februari 1943) och/eller ndgon av deras brostarvingar.

“IPA” ér den bank som Bolaget tecknat avtal med att for Bolagets rdkning, avseende MTN emitterade i
Norska Kronor, uppritta och forvalta Bolagets emittentkonto i VPS enligt lov av 15. mars 2019 nr 6 om
verdipapirsentraler og verdipapiroppgjer samt registrera Bolagets emissioner av MTN i VPS samt utfora
betalning av rinte- eller kapitalbelopp avseende MTN emitterade i Norska Kronor.

“IPA-avtalet” ir ett issuing and paying agent-avtal som ingétts pa eller omkring dagen for detta Avtal
mellan Bolaget och IPA (sasom &ndrat och uppdaterat fran tid till annan).

”Justerat Lanebelopp” ar Lanebeloppet med avdrag for MTN som dgs av ett Koncernforetag, oavsett
om sddant Koncernforetag ar direktregistrerat som dgare av sidan MTN eller e;.

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

”Koncernforetag” ér varje juridisk person som fran tid till annan ingér i Koncernen.

”Kontoforande Institut” ar bank eller annan som har medgivits rétt att vara kontofoérande institut enligt
lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument eller lov av 15. mars
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2019 nr 6 om verdipapirsentraler og verdipapiroppgjer och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto
avseende MTN.

”KPI” konsumentprisindex eller — om konsumentprisindex har upphort att faststillas eller offentliggdras
— motsvarande index avseende konsumentpriserna i Sverige som faststéllts eller offentliggjorts av
Statistiska centralbyran eller det organ som i dess stille faststiller eller offentliggdr sddant index. Vid byte
av indexserie skall nytt index rdknas om till den indexserie pé vilken Basindex grundas.

”Ledarbank” &r Svenska Handelsbanken AB (publ) eller annat Emissionsinstitut vilket enligt
overenskommelse med Bolaget kan komma att dverta denna roll.

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

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

”Lanebelopp” é&r, enligt Slutliga Villkor, det sammanlagda utestiende Nominella Beloppet av MTN
avseende visst Lan, men minskat med eventuellt aterbetalt belopp.

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

”Marknadsldn” dr 1dn mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra virdepapper (inklusive lan
under MTN- eller annat marknadslaneprogram), som siljs, formedlas eller placeras i organiserad form
och vilka dr eller kan bli féremal for handel pa Reglerad Marknad.

"MTN” ar en ensidig skuldforbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument eller lov av 15. mars 2019 nr 6 om
verdipapirsentraler og verdipapiroppgjer och som utgér del av Lan som utgivits av Bolaget under detta
MTN-program.

”NIBOR” ér:

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

(b) om ingen sadan réntesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt punkten (a), medelvardet
(avrundat uppat till tre decimaler) av de rintesatser som Referensbankerna anger till
Administrerande Institut pd dennes begiran for depositioner av NOK 100.000.000 f6r den
relevanta Ranteperioden; eller

() om ingen rintesats anges enligt punkten (a) och (b), den réntesats som enligt Administrerande
Instituts skiliga uppskattning bast motsvarar riantesatsen for depositioner i Norska Kronor hos
affarsbanker pé interbankmarknaden i Norge for den relevanta Rénteperioden.

”Nominellt Belopp” dr det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor.
”Norska Kronor” eller "NOK” &r den lagliga valutan i Norge.

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

”Reglerad Marknad” ir en reglerad marknad sdsom definieras i Direktiv 2014/65/EU om marknader for
finansiella instrument.
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1.2

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

”Startdag For Riinteberikning” enligt Slutliga Villkor, dr den dag fran vilken rénta (i forekommande
fall) ska borja l6pa.

”STIBOR” ér:

(a) den réntesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag administrerats, beréknats och distribuerats av
Swedish Financial Benchmark Facility AB (eller ersdttande administrator eller
berdkningsombud) for aktuell dag och publiceras pd informationssystemet Reuters sida
”STIBOR=Q” (eller genom sddant annat system eller pa sidan annan sida som ersétter nimnda
system eller sida); eller om ingen sadan réntesats ar tillganglig; eller

(b) medelvirdet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den rantesats som Referensbankerna (eller
saddana ersdttande banker som utses av Administrerande Institut) anger till Administrerande
Institut p& dennes begéiran for depositioner av SEK 100.000.000 for den relevanta Rénteperioden;
eller

(c) om ingen réntesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen kvotering ges under punkten
(b), den rintesats som enligt Administrerande Instituts skiliga uppskattning bést motsvarar
rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor pé interbankmarknaden i Stockholm for den
relevanta Rénteperioden.

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

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

”VP-central” dr den virdepapperscentral till vilken MTN é&r ansluten och anges i Slutliga Villkor och ar
Euroclear Sweden avseende MTN emitterad 1 Svenska Kronor eller Euro och VPS avseende MTN
emitterad 1 Norska Kronor.

”VP-konto” ir det viardepapperskonto hos relevant VP-central i vilket (i) en dgare av ett vardepapper ar
direktregistrerad som é&gare av vérdepapper eller (ii) en #4gares innehav av virdepapper é&r
forvaltarregistrerat i en forvaltares namn, i bada fallen i enlighet med respektive lands lag.

”VPS” dr Verdipapirsentralen ASA (org. nr 985 140 421).
”Visentligt Koncernforetag” ar (a) Bolaget och (b) varje Koncernforetag vars:

(1) totala konsoliderade tillgangar utgdr minst fem procent av Koncernens totala konsoliderade
tillgangar, i enlighet med senast publicerade arsredovisning; eller

(i1) konsoliderade omséttning utgér minst fem procent av Koncernens konsoliderade omséttning, i
enlighet med senast publicerade arsredovisning.

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

Vid berdkningen av huruvida en gréns beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller 6verskriden
ska ett belopp i1 annan valuta beréknas utifran den véxlingskurs som géllde Bankdagen nérmast fore den
relevanta tidpunkten och som publiceras pd Thomson Reuters sida "SEKFIX="(eller genom sddant annat
system eller pé sddan annan sida som ersétter nimnda system respektive sida) eller, om sddan kurs inte
publiceras, enligt den kurs for Svenska Kronor mot den aktuella valutan pd ndmnda dag som publiceras
av Riksbanken pa sin hemsida (www.riksbank.se).
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1.3

1.4

2.1

2.2

23

24

2.5

3.1

32

33

34

4.1

4.2

Ytterligare definitioner sdsom Basindex, Inflationsskyddat Lénebelopp, Inflationsskyddat Rantebelopp,
Realrinteindex, Referensobligation, Réntekonstruktion, Rintesats, Réntebas, Réantebasmarginal,
Réntebestaimningsdag, Rénteforfallodag/ar, Rénteperiod, Slutindex och Valuta aterfinns (i forekommande
fall) i Slutliga Villkor.

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

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i Svenska Kronor, Euro eller Norska Kronor med en
Ioptid pé ldagst ett ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher utan godkdnnande fran
Fordringshavare.

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

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

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

For varje Lén ska uppréttas Slutliga Villkor vilka tillsammans med dessa Allménna Villkor utgor
fullstdndiga Lanevillkor for Léanet.

REGISTRERING AV MTN

MTN ska for Fordringshavares ridkning registreras pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper kommer
att utfardas. Begéiran om viss registreringsatgird avseende MTN ska riktas till Kontoforande Institut.

Utgivning, clearing, avveckling och registerhdllning av MTN (i) i Svenska Kronor och Euro hanteras av
Euroclear Sweden sdsom VP-central, och (ii) i Norska Kronor hanteras av VPS sdsom VP-central.

Den som pé grund av uppdrag, pantsittning, bestimmelserna i fordldrabalken, villkor i testamente eller
gévobrev eller annars forvirvat ritt att ta emot betalning under en MTN ska l4ta registrera sin ritt for att
erhalla betalning.

Administrerande Institut har ratt att erhélla information frdn Euroclear Sweden eller VPS om innehéllet i
dess avstdmningsregister for MTN 1 syfte att kunna fullgéra sina uppgifter i enlighet med avsnitt 11
(Uppsdgning av ldn) och avsnitt 12 (Fordringshavarmote). Administrerande Institut ska inte vara
ansvarigt for innehallet i sddant utdrag eller pa annat sdtt vara ansvarigt for att faststdlla vem som ar
Fordringshavare.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan @n Fordringshavare dnskar utdva Fordringshavares rittigheter under Lanevillkoren eller rosta
pa Fordringshavarméte, ska sddan person kunna uppvisa fullmakt eller annan behérighetshandling
utfdrdad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter och/eller behorighetshandlingar fran
Fordringshavaren.

Fordringshavare, eller annan person som utévar Fordringshavares réttigheter enligt punkt 4.1 ovan, kan
befullmiktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren avseende vissa eller samtliga MTN
som innehas av Fordringshavaren. Envar sddan befullméktigad person far agera sjalvsténdigt.
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5.1

52

53

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

6.1

6.2

BETALNINGAR

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

Betalningar avseende MTN ska goras till den som &r registrerad som Fordringshavare pa
Avstdmningsdagen for respektive forfallodag eller till sddan annan person som ér registrerad hos aktuell
VP-central som berittigad att erhélla sddan betalning.

Bolaget har uppdragit 4t IPA att via VPS ombesorja betalningar av rénta och aterbetalning av
kapitalbelopp for MTN emitterade i Norska Kronor och IPA har &tagit sig detta uppdrag under
forutsittning att Bolaget tillhandahaller IPA erforderliga medel harfor.

Bolaget atar sig att tillse, sa ldnge ndgon MTN emitterad i Norska Kronor via VPS idr utestdende, att
betalning av rinta eller aterbetalning av MTN kan ske hos IPA enligt bestimmelserna i IPA-avtalet,
Allménna Villkor och de av VPS vid var tid tillimpade reglerna for registerforing clearing och avveckling.

Har Fordringshavaren genom Kontoforande Institut latit registrera att kapitalbelopp respektive rinta ska
inséttas pa visst bankkonto, sker insittning genom aktuell VP-centrals forsorg pa respektive forfallodag.

Skulle aktuell VP-central pd grund av drdjsmal fran Bolagets sida eller pad 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 pad Avstdmningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ej kan fullgéra betalningsforpliktelse genom aktuell VP-central pa grund av hinder for aktuell
VP-central ska Bolaget ha ritt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills dess hindret har upphort. I sadant
fall ska rdnta utga enligt punkt 7.2.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp i enlighet med detta avsnitt 5 saknade ritt att mottaga detta, ska
Bolaget och aktuell VP-central likvil anses ha fullgjort sina ifrdgavarande skyldigheter. Detta géller dock
ej om Bolaget respektive VP-centralen hade kdinnedom om att beloppet kom i orétta hinder eller inte varit
normalt aktsam.

RANTA

Rénta pa visst Lan berdknas pd Nominellt Belopp och utgar (i férekommande fall) i enlighet med
Lénevillkoren.

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

(a) Fast Rénta

Om Léan i Svenska Kronor eller Euro &r specificerat som Lan med Fast Rénta ska Lanet 16pa med
ranta enligt Réntesatsen frén (exklusive) Startdag For Réanteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen.

Om Lan i Norska Kronor dr specificerat som L&n med Fast Rénta ska Lénet 16pa med rénta enligt
Réntesatsen frdn och med (inklusive) Startdag For Rénteberdkning till (exklusive)
Aterbetalningsdagen.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Réanteforfallodag och
beriknas enligt den Dagberikningsmetod som anges i Slutliga Villkor.

(b) Rorlig Rinta (FRN)
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6.3
6.4

6.5

(©)

(d)

Om Lan i Svenska Kronor eller Euro &r specificerat som Lan med Rorlig Rénta ska Lanet 16pa
med rinta frén (exklusive) Startdag For Rénteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Rintesatsen for respektive Rénteperiod berdiknas av Administrerande
Institut pa respektive Rantebestimningsdag och utgdérs av Réntebasen med tilligg av
Réntebasmarginalen for samma period.

Om Lén i Norska Kronor ér specificerat som Lan med Rorlig Rénta ska Lanet 16pa med ranta
frin och med (inklusive) Startdag For Rinteberiikning till (exklusive) Aterbetalningsdagen.
Réntesatsen for respektive Rinteperiod berdknas av IPA pé respektive Rintebestdmningsdag och
utgdrs av Réntebasen med tilligg av Réntebasmarginalen for samma period.

Om berdkningen av réntesatsen innebér ett varde lagre an noll, ska réntesatsen anses vara noll.

Kan réntesats inte bestimmas pa Réantebestimningsdagen pé grund av sddant hinder som avses i
punkt 16.1 ska Lanet fortsitta att lopa med den réntesats som géllde for den ndrmast forutvarande
Rénteperioden. Sa snart hindret upphort ska, for MTN emitterade i Svenska Kronor eller Euro,
Administrerande Institut och for MTN emitterade i Norska Kronor, IPA berdkna ny réntesats att
gélla fran den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till utgdngen av den da 16pande
Rénteperioden.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Réanteforfallodag och
beriknas enligt den Dagberikningsmetod som anges i Slutliga Villkor.

Realréinta

Om Lénet dr specificerat som L&n med Realrdnta ska Lanet 16pa med Inflationsskyddat
Réntebelopp frén (exklusive) Startdag For Raénteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Inflationsskyddat Rintebelopp bestir av Rintesatsen (vid Fast Rinta)
respektive Réntebasen och Rantebasmarginalen (vid Rorlig Rénta) vilka beréknas pa det sétt som
specificeras i punkt 6.2 (a) respektive (b) ovan och multipliceras med ett tal i enlighet med den
kvot som berdknats genom att multiplicera Réntesatsen (vid Fast Rinta) respektive Rantebasen
och Réntebasmarginalen (vid Rorlig Rinta) dels med Lénebelopp och dels med en faktor som
motsvarar kvoten mellan Realrdnteindex och Basindex. Administrerande Institut faststéller
Inflationsskyddat Réntebelopp.

Kan Inflationsskyddat Réntebelopp inte bestimmas pa Réntebestimningsdagen pa grund av
sadant hinder som avses i punkt 16.1 ska Lanet fortsétta att 16pa med Réntesatsen som géllde for
den nirmast forutvarande Rénteperioden. Sa snart hindret upphort ska Administrerande Institut
berdkna nytt Inflationsskyddat Réntebelopp att gélla fran den andra Bankdagen efter dagen for
berdknandet till utgangen av den da 16pande Rénteperioden.

Nollkupongslan

Om Lénet ar specificerat som Nollkupongslan ska Lénet 16pa utan rénta.

Rénta berdknas och utgar till och med respektive Rénteforfallodag.

Infaller Rénteforfallodag for Lan med Fast Rénta pd dag som inte dr Bankdag utbetalas réinta forst foljande

Bankdag. Rénta berdknas och utgér dock endast till och med (inklusive), vad avser betalningar i Svenska

Kronor och Euro, och till (exklusive), vad avser betalningar i Norska Kronor, Rénteforfallodagen.

Infaller Rénteforfallodag for Lan med Rorlig Rénta pa dag som inte dr Bankdag ska som Rénteforfallodag

istdllet anses nérmast pafoljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny kalenderménad,

i vilket fall Rénteforfallodagen ska anses vara foregdende Bankdag. Rénta berdknas och utgar till och med

(inklusive), vad avser betalningar i Svenska Kronor och Euro, och till (exklusive), vad avser betalningar

i Norska Kronor, Ranteforfallodagen.
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7.1

7.2

7.3

8.1

8.2

8.3

9.1

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdrojsmal utgar drojsmalsrénta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen till och med den
dag dé betalning erldggs efter en réntesats som motsvarar genomsnittet av en veckas STIBOR for MTN
utgivna i Svenska Kronor, EURIBOR f6r MTN utgivna i Euro respektive NIBOR for MTN utgivna i
Norska Kronor under den tid drojsmalet varar, med tilligg av tvd procentenheter. STIBOR, EURIBOR
respektive NIBOR ska dirvid avldsas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka under vilket drojsmalet
varar. Drojsmalsranta enligt denna punkt 7.1 for Lan som I6per med rénta ska dock aldrig utga efter liagre
rantesats dn som motsvarar den som géllde for aktuellt Lan pa forfallodagen i fraga med tilldgg av tva
procentenheter. Drojsmalsridnta ska inte kapitaliseras.

Beror drdjsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden utgar drojsmélsrinta efter en
rantesats motsvarande (i) for L&n som loper med rénta, den réntesats som géllde for aktuellt Lan pé
forfallodagen ifraga eller (ii) for Lan som 16per utan rénta, genomsnittet av en veckas STIBOR, EURIBOR
respektive NIBOR under den tid dréjsmalet varar (varvid STIBOR, EURIBOR respektive NIBOR ska
avldsas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka under vilken drdjsmalet varar).

Om berdkningen av riantesatsen enligt punkt 7.1 eller punkt 7.2 innebér ett viarde ligre adn noll, ska
réntesatsen anses vara noll.

ATERBETALNING OCH ATERKOP

Lén forfaller till betalning med dess (i) Lanebelopp eller (ii) med Inflationsskyddat Lanebelopp, sasom
tillimpligt enligt relevanta Slutliga Villkor, pa Aterbetalningsdagen med det belopp per MTN som anges
i Slutliga Villkor, tillsammans med upplupen riinta (om nigon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som
inte 4r Bankdag aterbetalas Lanet dock forst foljande Bankdag.

Bolaget far efter overenskommelse med Fordringshavare aterkopa MTN vid varje tidpunkt under
forutsattning att det &r forenligt med géllande rétt. MTN som &dgs av Bolaget far enligt Bolagets eget val
behallas, 6verlatas eller 16sas in.

Aterkdp av Lan med Realrinta kan vidare ske om de index som ligger till grund for berikningen av
Realrdntan har upphort att faststéillas eller offentliggéras eller att reglerna for faststdllande eller
offentliggérande av sddant index leder till att Realréntan blir uppenbart missvisande till Fordringshavarnas
nackdel, i enlighet med vad som anges i Slutliga Villkor.

ATERKOP VID AGARFORANDRING

Envar Fordringshavare har rétt att begéra aterkdp av alla, eller vissa, av MTN som innehas av denne, om:

(a) aktierna i Bolaget upphor att vara upptagna till handel pa den Reglerade Marknaden vid Nasdaq
Stockholm AB eller annan Reglerad Marknad; eller

(b) en héndelse eller serie av hindelser intrdffar som leder till att en fysisk eller juridisk person, sjélv
eller tillsammans med sddan narstiende som avses i lag (2006:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, och som inte dr eller inkluderar Huvudagarna, direkt
eller indirekt, vid ndgon tidpunkt:

(1) forvarvar eller kontrollerar, direkt eller indirekt, mer dn 50 procent av rosterna i
Bolaget; eller

(ii) genom avtal eller pa annat sétt sjdlv (eller tillsammans med sadan nérstdende som
ovan namnts) har mdjlighet att utse en majoritet av Bolagets styrelseledaméter; eller
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9.2

9.3

94

9.5

10.

10.1

10.2

10.3

104

(1ii) genom avtal, rostritt eller pa annat sétt ensam (eller tillsammans med sadan nérstdende
som ovan nidmnts) har mojlighet att bestimma innehallet i vasentliga affirsméissiga
beslut i Bolaget.

Det éligger Bolaget att s& snart Bolaget fitt kinnedom om en &dgarforéndring enligt punkt 9.1 meddela
Fordringshavarna om detta genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 15
(Meddelanden). Meddelandet ska innehalla instruktioner avseende hur en Fordringshavare som vill fa
MTN é&terkdpta ska agera samt specificera Aterkdpsdagen.

Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40) Bankdagar efter att meddelande om
dgarforindringen avsints till Fordringshavare i enlighet med punkt 9.2, dock att om Aterkdpsdagen inte
ar en Bankdag ska som Aterkdpsdag anses nirmast pafoljande Bankdag.

Om ritt till aterkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare s& begér, aterkopa relevanta MTN pa
Aterkopsdagen till det pris per MTN som skulle &terbetalats pad den slutliga Aterbetalningsdagen,
tillsammans med upplupen rianta (om nagon). For MTN som &r Nollkupongslan ska istéllet ett belopp per
MTN berdknat i enlighet med punkt 11.4 erldggas.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av aterkdp av MTN ska tillstdllas Bolaget (dvs ha
kommit Bolaget tillhanda) senast tio (10) Bankdagar fore Aterkopsdagen.

SARSKILDA ATAGANDEN

Sa lange ndgon MTN utestar atar sig Bolaget foljande.
Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i formansrattsligt hinseende jamstélls med
Bolagets ovriga icke efterstillda och icke sdkerstdllda betalningsforpliktelser, forutom sddana forpliktelser
som enligt géllande rétt har battre formansratt.

Bolagets verksamhet och anléiggningstillgangar

Bolaget ska (i) inte vésentligt fordndra karaktiren av Koncernens verksamhet, och (ii) inte avyttra eller
pa annat sétt avhinda sig anldggningstillgdng om sadan avhédndelse pa ett vdsentligt negativt sétt paverkar
Bolagets formaga att fullgora sina betalningsforpliktelser gentemot Fordringshavarna.

Sikerstillande av andra Marknadslin
Bolaget ska:

(a) inte sjilvt stdlla sdkerhet eller 14ta annan stdlla sdkerhet, vare sig i form av ansvarsforbindelse
eller pé annat sitt, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att upptagas av Bolaget;

(b) inte sjdlvt stélla sdkerhet i annan form &n genom ansvarsforbindelse, vilken i sin tur inte far
sdkerstdllas, for annat Marknadsldn som upptagits eller kan komma att upptagas av annan 4n
Bolaget; samt

(c) tillse att Koncernforetag vid eget upptagande av Marknadslén efterlever bestimmelserna enligt
(a) och (b) ovan, varvid pa vederborande Koncernforetag ska tillimpas det som géller for Bolaget
(med beaktande av att Koncernforetaget far motta sddan ansvarsforbindelse som Bolaget dger
lamna enligt bestimmelse i (b) ovan).

Upptagande av nya Marknadslan i andra Koncernforetag
Bolaget ska tillse att annat Koncernforetag dn Bolaget inte upptar nya Marknadslan. Detta avsnitt 10.4

ska inte hindra Bolaget eller annat Koncernbolag fran att forvarva bolag med redan utgivna Marknadslan.
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10.5

10.6

11.

Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa Reglerad Marknad atar sig Bolaget att ansoka
om detta vid relevant Reglerad Marknad och att vidta de atgérder som erfordras for att bibehalla
upptagandet till handel sa lange det relevanta Léanet dr utestdende, dock langst sé ldnge detta ar mojligt
enligt tillampliga regler.

Tillhandahéllande av Lanevillkor

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

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om sé& begérs skriftligen av Fordringshavare som vid tidpunkten for
begiran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant Lan (sddan begéran kan
endast goras av Fordringshavare som &r registrerade i det av relevant VP-central forda
avstaimningsregistret den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag d& begdran inkom till
Administrerade Institut och méste, om den gors av flera Fordringshavare som var for sig representerar
mindre dn en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant Léan, goras gemensamt) eller (ii) om sé beslutas
av Fordringshavarna under ett Lan pa Fordringshavarméte, skriftligen forklara relevant Lan tillsammans
med rénta (om ndgon) forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut
eller Fordringshavarmotet (sasom tillampligt) beslutar, om:

(a) Bolaget inte 1 rétt tid erldgger forfallet kapital- eller réntebelopp avseende ndgot Lan under
detta MTN-program, sévida inte dréjsmélet:

(1) ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(i1) inte varar langre &n tre (3) Bankdagar;

(b) Bolaget i ndgot annat avseende &n som anges i (a) ovan eller i punkten Grona Obligationer i
Slutliga Villkor inte fullgdr sina forpliktelser enligt Lanevillkoren avseende relevant Lan, under
forutsattning att, om réttelse 4r mdjlig, Bolaget skriftligen uppmanats av Administrerande
Institut att vidta réttelse och rittelse inte skett inom tjugo (20) Bankdagar fran sddan
uppmaning:

() (1) Visentligt Koncernforetag inte i rdtt tid eller inom tillimplig uppskovsperiod erldgger
betalning avseende annat 1an och lanet ifraga pa grund dirav sagts upp, eller kunnat
sdgas upp, till betalning i fortid eller, om uppsdgningsbestimmelse saknas eller den
uteblivna betalningen skulle utgdra slutbetalning, om betalningsdrdjsmalet varar
femton (15) Bankdagar;

(ii) annat 1an till Vésentligt Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i fortid till
foljd av en uppsigningsgrund (oavsett karaktir); eller

(iii) Visentligt Koncernforetag inte inom femton (15) Bankdagar efter den dag d&
Visentligt Koncernforetag mottagit beréttigat krav infriar borgen eller garanti som
Visentligt Koncernforetag stillt for annans forpliktelse,
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11.2

11.3

11.4

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

(d) tillgdngar som dgs av ett Visentligt Koncernforetag och som har ett virde Overstigande
SEK 20.000.000 utméits eller blir foremal for liknande utlandskt forfarande och sddan utmétning
eller liknande utlandskt forfarande inte undanrdjs inom trettio (30) Bankdagar fran dagen for
utmaétningsbeslutet eller beslutet om sadant liknande utldndskt forfarande;

(e) Visentligt Koncernforetag stiller in sina betalningar;

€3} Visentligt Koncernforetag ansoker om eller medger ansdkan om foretagsrekonstruktion eller
liknande forfarande;

(2) Visentligt Koncernforetag forsétts i konkurs;

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

(1) Bolagets styrelse uppréttar fusionsplan enligt vilken Bolaget &r &verlatande bolag eller dir
Visentligt Koncernforetag dr dverlatande bolag i forhallande till ett bolag utanfér Koncernen om,
for det fall ett Visentligt Koncernforetag ar 6verldtande bolag, det paverkar Bolagets forméga att
fullgdra sina forpliktelser gentemot Fordringshavarna.

S’

Begreppet ”1an” och “forpliktelse” i punkten (c¢) ovan omfattar dven kredit i rakning samt belopp som
inte erhéllits som l&n men som ska erldggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen avsett for allmén

omséttning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lén tillsammans med rdnta (om nagon) forfallet till
betalning enligt punkt 11.1 genom hénvisning till en uppsdgningsgrund om det har beslutats pa ett
Fordringshavarmote att sddan uppségningsgrund (tillfalligt eller permanent) inte ska medfora uppségning
enligt punkt 11.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underrdtta Emissionsinstituten och Fordringshavarna enlighet med
avsnitt 15 (Meddelanden) 1 fall en uppsdgningsgrund som anges i punkt 11.1 skulle intrdffa. I brist pa
saddan underrittelse ska varken Administrerande Institut eller Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap,
anses kénna till en uppsidgningsgrund. Varken Administrerande Institut eller Emissionsinstituten ar sjdlva
skyldiga att bevaka om forutséttningar for uppségning enligt punkt 11.1 foreligger.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsédgning enligt punkt 11.1 ska:

(a) Lén som 16per med rénta dterbetalas till ett belopp per MTN som tillsammans med upplupen rénta
skulle aterbetalats pa den slutliga Aterbetalningsdagen; och

(b) Lén som I&per utan rénta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestédms enligt foljande formel
per dagen for uppsdgningen av Lanet:

Nominellt Belopp
1+n)t
r= den siéljranta som Administrerande Institut anger for lan, utgivet av svenska staten, med en
aterstdende 10ptid som motsvarar den som géller for aktuellt L&n. Vid avsaknad av siljranta ska
istéllet kdpranta anvindas, vilken ska reduceras med marknadsmaéssig skillnad mellan kop- och
sdljrinta, uttryckt i procentenheter. Vid berdkningen ska stdngningsnoteringen anvéndas.
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12.

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

t= aterstaende 16ptid for aktuellt Lan, uttryckt i enlighet med Dagberdkningsmetoden Faktisk/360
for MTN utgivna i Svenska Kronor eller Euro.

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut far och ska pa begéran fran Bolaget eller Fordringshavare som vid tidpunkten
for begéran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under ett visst Lan (sddan begéiran kan
endast goras av Fordringshavare som &r registrerade i det av relevant VP-central forda
avstaimningsregistret for MTN den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag d& begéran inkom till
Administrerade Institut och maste, om den gors av flera Fordringshavare som var for sig representerar
mindre &n en tiondel av Justerat Lanebelopp, goras gemensamt), sammankalla ett Fordringshavarmote for
Fordringshavarna under relevant Lan.

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

Administrerande Institut far avstd fran att sammankalla ett Fordringshavarmote om (i) det foreslagna
beslutet maste godkdnnas av ndgon person i tilligg till Fordringshavarna och denne har meddelat
Administrerande Institut att sddant godkdnnande inte kommer att lamnas, eller (ii) det féreslagna beslutet
inte dr forenligt med géllande ratt.

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

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

Utan att avvika frdn bestimmelserna i dessa Allmdnna Villkor fir Administrerande Institut foreskriva
sadana ytterligare bestimmelser kring kallelse till och genomférande av Fordringshavarmétet som detta
finner 1ampligt. S&dana bestimmelser kan bland annat innefatta mdjlighet for Fordringshavare att rosta
utan att personligen nérvara vid mdtet, att rdstning kan ske genom elektroniskt rostningsforfarande eller
genom skriftligt rostningsforfarande.

Endast personer som ér, eller har blivit befullméktigad i enlighet med avsnitt 4 (Rdtt att agera for
Fordringshavare) av nagon som &r, Fordringshavare pd Avstimningsdagen for Fordringshavarmétet far
utdva rostrétt pa sddant Fordringshavarmote, forutsatt att relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp.
Administrerande Institut ska tillse att det vid Fordringshavarmétet finns en utskrift av det av relevant VP-
central forda avstimningsregistret fran Avstdmningsdagen for Fordringshavarmétet.

Vid Fordringshavarmote dger Bolaget, Fordringshavare och Administrerande Institut, samt deras
respektive ombud och bitrdden, rdtt att ndrvara. P4 Fordringshavarmétet kan beslutas att ytterligare
personer far ndrvara. Det kan beslutas att Bolaget endast far ndrvara under en del av Fordringshavarmotet.
Ombud ska forete behdrigen utfardad fullmakt som ska godkdnnas av Fordringshavarmétets ordforande.
Fordringshavarmdte ska inledas med att ordférande, protokollférare och justeringsmén utses.
Ordféranden ska upprétta en forteckning over ndrvarande rostberdttigade Fordringshavare med uppgift
om den andel av Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrider ("Rostlingd™). Dérefter ska

Rostlangden godkdnnas av Fordringshavarmétet. Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt
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12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

12.15

12.16

12.17

rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillimpning av dessa bestimmelser anses sdésom
nédrvarande vid Fordringshavarmétet. Endast de som pa Avstdmningsdagen for Fordringshavarmote var
Fordringshavare, respektive ombud for sadan Fordringshavare och som omfattas av Justerat Lanebelopp,
ar rostberéttigade och ska tas upp i Rostlangden. Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberdkningar och
underlaget for dessa. Protokollet ska snarast fardigstéllas och héllas tillgéngligt for Fordringshavare,
Bolaget och Administrerande Institut.

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

(a) andring av Aterbetalningsdagen, nedsittning av Lanebelopp, dndring av villkor relaterande till
ranta eller belopp som ska aterbetalas (annat &n enligt vad som foljer av Lanevillkoren) och
andring av foreskriven Valuta for Lanet;

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

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

Ett Fordringshavarmdte ar beslutsfort om Fordringshavare representerande minst femtio (50) procent av
det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett drende i punkt 12.9 och avseende ovriga
drenden tjugo (20) procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet nirvarar vid motet
personligen eller via telefon (eller ndrvarar genom en befullméktigad representant).

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

Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstracker forpliktelser eller begrinsar rittigheter som tillkommer
Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren kraver dven godkidnnande av vederborande part.

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

Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erliggs ersdttning till ndgon
Fordringshavare for att denne ska ldmna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sadan erséttning erbjuds
alla Fordringshavare som ldamnar samtycke vid relevant Fordringshavarmote.

Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte ar bindande for samtliga Fordringshavare under det
relevanta Lanet oavsett om de nérvarat vid Fordringshavarmétet. Fordringshavare som inte har rostat for
ett beslut ska inte vara ansvarig for skada som beslutet vallar andra Fordringshavare.

P& Administrerande Instituts begidran ska Bolaget utan drojsmél tillhandahélla det Administrerande
Institutet ett intyg som anger sammanlagt belopp for samtliga MTN som 4gs av Koncernforetag pa sddan
Bankdag som anges i punkt 12.1 samt relevant Avstamningsdag fore ett Fordringshavarméte, oavsett om
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12.18

12.19

13.

13.1

13.2

133

13.4

13.5

13.6

14.

14.1

14.2

15.

15.1

15.2

sadant Koncernforetag ar direktregistrerat som dgare av MTN. Administrerande Institut ska inte vara
ansvarigt for innehallet i sddant intyg eller annars vara ansvarigt for att faststdlla om en MTN é&gs av ett
Koncernforetag.

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

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

ANDRING AV VILLKOR M.M.

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

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

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall 4n enligt punkterna 13.1 till 2 ska ske genom beslut pa
Fordringshavarmoéte enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmdéte).

Ett godkdnnande pd Fordringshavarméte av en villkorsdndring kan omfatta sakinnehéllet av dndringen
och behover inte innehalla en specifik utformning av &dndringen.

Ett beslut om en villkorséndring ska ocksa innehalla ett beslut om nir dndringen trader i kraft. En &dndring
trider dock inte i1 kraft forrdn den registrerats hos relevant VP-central (i férekommande fall) och
publicerats i enlighet med punkt 10.6.

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

PRESKRIPTION

Fordran pa kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Fordran p4 riinta preskriberas tre
ar efter respektive Rénteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de medel som avsatts for
betalning av sddan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio &r i friga om kapitalbelopp och tre ar
betriffande rintebelopp, i bada fallen rdknat frdn dag som framgéir av bestimmelser om verkan av
preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstédllas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som ar registrerad hos relevant
VP-central pa Avstdmningsdagen fore avsidndandet. Ett meddelande till Fordringshavarna ska ocksé
offentliggéras genom pressmeddelande och publiceras pa Bolagets hemsida.

Meddelande ska tillstdllas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som é&r registrerad hos

Bolagsverket pa Avstimningsdagen fore avsandandet.
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15.3

15.4

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

17.

17.1

17.2

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

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

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

I friga om de pd Emissionsinstituten ankommande atgirderna giller att ansvarighet inte kan goras
géllande for skada som beror av svenskt eller utlindskt lagbud, svensk eller utlindsk myndighetsatgérd,
krigshédndelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstdndighet. Forbehallet i fraga om
strejk, blockad, bojkott och lockout giller &ven om vederborande Emissionsinstitut sjdlv dr foremal for
eller vidtar sddan konfliktatgérd.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte erséttas av Emissionsinstitut om vederborande
Emissionsinstitut varit normalt aktsamt. Inte 1 ndgot fall utgar erséttning for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pé grund av saidan omstindighet som angivits i punkt 16.1 att vidta
atgdrd, far atgérden uppskjutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts géller i den mén inte annat foljer av lagen om virdepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

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

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

Héarmed bekriftas att ovanstaende Allménna Villkor ar for oss bindande
Stockholm den 18 januari 2021
HEBA FASTIGHETS AB (publ)

29



Mall for Slutliga Villkor

for 1an nr [*] under Heba Fastighets AB:s (publ) ("Bolaget”) svenska MTN-program

For Lanet ska gélla Allménna Villkor av den 18 januari 2021 for ovan nimnda MTN-program, jimte nedan
angivna Slutliga Villkor. [Allménna Villkor for Bolagets MTN-program aterges i Bolagets grundprospekt daterat
den 18 januari 2021 ("Grundprospektet”) som upprittats i enlighet med artikel 8 i Europaparlamentet 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 pé en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG
(’Prospektforordningen”) (tillsammans med kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/980 av den 14
mars 2019) jamte fran tid till annan publicerade tilldggsprospekt som upprittats till Grundprospektet.] Definitioner
som anviands nedan framgér antingen av Allminna Villkor, dessa Slutliga Villkor eller pd annat sitt i
Grundprospektet.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats i enlighet med Prospektférordningen. Fullstindig information om Bolaget
och erbjudandet kan endast fas genom Grundprospektet, dess tilliggsprospekt och dessa Slutliga Villkor i
kombination, varfor investerare som Overvéger att investera i MTN bor ldsa dessa Slutliga Villkor tillsammans
med Grundprospektet och dess tilliggsprospekt. Grundprospektet samt tilliggsprospekt finns att tillgd pa
www.hebafast.se.

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

ALLMANT
1. Lanenummer: [*]
(i)  Tranchebendmning: [*]
2. Lanebelopp:
(i)  for Lanet: [*]
(i) for tranch []: []
[(ii1) for tranch [*] (ange tidigare [1]
trancher):
3. Pris per MTN: [*] % av Nominellt Belopp[ plus upplupen rédnta fran och
med [infoga datum] om tillimpligt]
4. Valuta: [SEK/EUR/NOK]
3. Nominellt Belopp: [SEK/EUR/NOK] [*] (Lédgst EUR 100 000 eller motvirdet
ddrav i SEK eller NOK.)
6. Lanedatum: []
7. Startdag for Rinteberikning: [Lanedatum/[*]]
8. Likviddag: [Lanedatum/[+]]
9. Aterbetalningsdag: [*]
10. Rintekonstruktion: [Fast Rinta]

[Floating Rate (FRN)]
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11.

12.

Belopp pa vilken rinta ska
beriknas:

Aterbetalningskonstruktion:

[Nollkupongslan]

[Realrinta]

[Nominellt Belopp/[+]]

[Aterbetalning av Lanebelopp/Aterbetalning av
Inflationsskyddat Lanebelopp

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

13.

14.

Fast Ranta:

(i) Réntesats:

(il)) Rénteperiod:

(iii) Raénteforfallodag(ar):

(iv) Dagberdkningsmetod:

Rorlig Réinta (FRN):

(i) Réntebas:

(i) Réntebasmarginal:

(iii)) Réntebestimningsdag:

(iv) Rénteperiod:

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

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

[SEK/EUR: Tiden fran den [*] till och med den [¢] (den
forsta Rénteperioden) och dérefter varje tidsperiod om [¢]
ménader med slutdag pa en Rénteforfallodag]

[NOK: Tiden fran och med den [] till den [*] (den forsta
Rénteperioden) och direfter varje tidsperiod om [¢]
ménader med slutdag péa en Rénteforfallodag]

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

(Ovan férdndras i hindelse av forkortad eller forlingd
Rdinteperiod)

30/360 [Specificeral]

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

[¢]-ménader [STIBOR/EURIBOR/NIBOR]

[Den forsta kupongens Rintebas ska interpoleras linjart
mellan [*]-manader [STIBOR/EURIBOR/NIBOR] och [*]-
manader [STIBOR/EURIBOR/NIBOR].]

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

[Tva] Bankdagar fore varje Rianteperiod, forsta gangen den
[]
[SEK/EUR: Tiden fran den [¢] till och med den [*] (den

forsta Rénteperioden) och dérefter varje tidsperiod om ca
[*] m&nader med slutdag pa en Rénteforfallodag.]

[NOK: Tiden fran och med den [¢] till den [*] (den forsta
Rénteperioden) och direfter varje tidsperiod om ca []
manader med slutdag pa en Réanteforfallodag.]
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15.

16.

(v) Raénteforfallodag(ar):

(vi) Dagberdkningsmetod:

Nollkupongslan:

(i)  Villkor for Nollkupongslan:

Realrianta:

(i) Inflationsskyddat Réntebelopp:

(ii)) Inflationsskyddat Lanebelopp:

(iii)) Basindex:

(iv) Realranteindex:

(v)  Referensobligation:

(vi) Slutindex:

(vii) Aterkop:

(viii) Indexberdkning:

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

Faktiskt/360 [Specificera]
[Tillampligt/E;j tillampligt]

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

[*]
[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

[E;j tillampligt/Rénta per Lanebelopp ér
[Réantesatsen/Rantebasen plus Réntebasmarginalen]
multiplicerad med Lanebeloppet och med en faktor som
motsvarar kvoten mellan Realrénteindex och Basindex
enligt foljande formel:

Lanebel Realranteindex
X X ———
T % Lanedetopp Basindex
dér r avser [Rintesatsen/Rintebasen plus

Réntebasmarginalen]

Om kvoten mellan Realrénteindex och Basindex dr mindre
an 1 ska den vid berdkning av Inflationsskyddat
Réntebelopp enligt denna punkt likvil anses vara 1]

[E;j tillampligt] [Lanebeloppet multiplicerat med en faktor
som motsvarar kvoten mellan Slutindex och Basindex
enligt foljande formel:
. Slutindex
Lanebelopp % Basindex
Om kvoten mellan Slutindex och Basindex &r mindre &n 1
skall den vid berdkning av Inflationsskyddat Lanebelopp

enligt denna punkt 15 likvél anses vara 1]
[[¢] utgdrande KPI for [*]]

[KPI for [+] manad (tre manader fore Rantebetalningsdag)]
[Beréknat enligt (viii) nedan]

[Ej tillampligt] [*]

[KPI for [*] méinad (tre manader fore Aterbetalningsdag)]
[Berdknat enligt (viii) nedan]

[Ej tillimpligt/[*]]

[Ej tillampligt/Berdkning av Realrdnteindex och Slutindex
gors genom interpolering mellan [KPI] tva och tre
manader fore relevant betalningsdatum. Interpolering sker
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OVRIGT

17.

18.

19.

20.
21.

22.

23.

24.

25.

Grona Obligationer:

(i) Villkor:
(ii)) Riskfaktorer:

Upptagande till handel pa Reglerad
Marknad:

(i) Reglerad Marknad:

(i) Uppskattning av sammanlagda

kostnader 1 samband med

upptagande till handel:
(i)

Totalt antal virdepapper som tas
upp till handel:

(iv) Tidigaste dagen for upptagande

till handel:

Intressen:

Kreditbetyg for Lan:

Datum for beslut till grund for
upptagande av emissionen:
Uppskattat tillfort nettobelopp:

Anviandning av tillforda medel:

Information fran tredje part:

Utgivande Institut:

enligt samma metod som anvénds for svenska statens
realrdnteobligationer]

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

Grona Villkor daterade [*] géller for detta Lan.

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

[Tillampligt/E;j tillampligt]

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

[Nasdaq Stockholm/Specificera annan Reglerad Marknad]
[]

[*]

[*]

[Specificera/Ej tillampligt]

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

[Specificera/Ej tillampligt]

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

[SEK/EUR/NOK] [¢] minus transaktionskostnader och
avgifter.

[Allmidn finansiering av Bolagets verksamhet/I enlighet
med de Grona Villkor som foljer av punkt 17/Specificera]

[Information i dessa Slutliga Villkor som har anskaffats fran
en tredje part har atergivits korrekt och, savitt Bolaget

kdnner till och kan wutréna av information som

offentliggjorts av denna tredje part, har inga

sakforhallanden uteldamnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Information
lamnad av tredje frén

part  hérror [specificera

informationskdllan]] [Ej tillampligt]
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(i)  for tranch 1: [Specificera (initialt, en eller flera av foljande: Svenska
Handelsbanken AB  (publ), Nordea Bank Abp,
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)]

[(i1) f6ljande trancher] [Specificera]
26. Administrerande Institut: [Specificera en av foljande: Svenska Handelsbanken AB
(publ), Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda Banken
AB (publ)]

27. Betalnings- och depiombud (IPA): [Endast tillimpligt om NOK: [Infoga namn pd IPA], adress
[-])/[Ej tillampligt]
VP-central: [SEK/EUR: Euroclear Sweden]
[NOK: Verdipapirsentralen ASA]

28. ISIN: SE[*] / NO[*]

Bolaget bekréftar att ovanstaende kompletterande villkor &r géllande for Léanet tillsammans med Allménna Villkor
och forbinder sig att i enlighet dirmed erldgga kapitalbelopp och (i forekommande fall) rdnta. Bolaget bekriftar
vidare att alla vdsentliga hdndelser efter den dag for detta MTN-program géllande Grundprospekt som skulle kunna
paverka marknadens uppfattning om Bolaget har offentliggjorts.

Stockholm den []
HEBA FASTIGHETS AB (publ)
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Information om Heba

Allman information om Heba

Heba Fastighets Aktiebolag (publ) &r ett publikt aktiebolag med sdte i Stockholm som bildades den 18 november
1952 och registrerades hos Bolagsverket den 21 november 1952. Bolagets bildande dgde rum i Sverige. Bolagets
registrerade firma och handelsbeteckning dr Heba Fastighets Aktiebolag (publ). Bolagets organisationsnummer &r
556057-3981, LEI koden &r 549300B1UZTBDU27UJ88 och dess associationsform regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagets webbplats dar www.hebafast.se och informationen pa webbplatsen ingar inte i detta
Grundprospekt och har inte granskats av eller godkénts av Finansinspektionen sdvida denna information inte
inforlivas i Grundprospektet genom hénvisning. Andra webbplatser till vilka hdnvisning gors i Grundprospektet,
ingdr inte i detta Grundprospekt och har inte granskats av eller godkénts av Finansinspektionen.

Historik

Den 21 november 1952 registrerades Heba under foretagsnamnet Heba Byggnads AB da byggmastarna Karl
Holmberg och Folke Ericsson gick samman och bildade det nya gemensamma foretaget vars namn stir for
Holmberg Ericsson Byggnads AB. Det forsta bygget var Datumblocket 1, Skattegardsvigen 49-55 i Villingby
som med 96 lagenheter stod klart 1954. Heba uppforde under en tioarsperiod 900 ldgenheter i Véllingby, Hisselby
och pa Sodermalm i Stockholm. Dessa flesta fastigheter dr dn idag i bolagets dgo. I och med byggnationen av
Asbgatan 180 i borjan av 1960-talet upphorde Heba med egen byggnadsverksamhet och &vergick till att vara
byggherre och forvaltande bolag. Under 1960-talet upptradde Heba for forsta gdngen som byggherre. Da byggdes
Timmermansgatan 29-31 pa S6dermalm och Selmedalsvigen 54-56 i Axelsberg, Stockholm. I Borlédnge uppforde
Byggnadsfirman Eskil Sundstrém, som da var ett fristdende bolag, vid samma tid det bestand som Heba forvérvade
under 1980-talet.

I och med forvérvet av ett antal fastigheter pd Lidingd, som &gts av avlidne Karl Holmberg, borjade Heba
expandera genom att kopa fardigbyggda fastigheter. I Axelsberg koptes en grannfastighet till den som bolaget
sjilv byggt nigra ar tidigare. Under 1970-talet gjorde Byggnadsfirman Eskil Sundstrém forvarv pa Stockholms
fastighetsmarknad genom kop av tva fastigheter pa Sodermalm och tva i Vistertorp som idag dgs av Heba. Heba
expanderade kraftigt under 1980-talet. Byggnadsfirman Eskil Sundstrom kdptes med fastigheter i Borldnge, Séter,
Hedemora, Visteras och Stockholm. Vidare forvirvades ett storre bestind i Stockholms sodra fororter. Ar 1994
bytte bolaget namn till Heba Fastighets AB (publ) och den 13 juni noterades aktien pa bdrsens O-lista (idag
NASDAQ Stockholm AB, Nordic Mid Cap). Fastigheterna i Siater och Hedemora saldes och 2001 siljs dven
fastigheterna i Visteras. Heba inriktades i &n hogre grad pé bostadsfastigheter i Stockholmsomradet och fortsatte
att gora langsiktiga forvirv av bostadsfastigheter i starkt efterfragade 14gen och i en kontrollerad takt. 2010 séldes
fastigheterna 1 Borldnge. Darmed &r Heba ett renodlat Stockholmsbaserat fastighetsbolag.

Idag ér flera av Folke Ericssons och Karl Holmbergs éttlingar fortfarande starkt engagerade i bolagets verksamhet
som fortsitter framét pa den inslagna vagen.

Beskrivning av verksamheten och huvudsakliga marknader

Introduktion
Hebas strategi bygger pd 1onsam och hallbar tillvixt genom att bygga nytt, bygga om fastigheter samt férvirva

nya fastigheter med bra avkastning. Tack vare den demografiska utvecklingen och urbaniseringen finns det en stor
potential inom samhéllsfastigheter (bland annat dldreboenden, LSS-boenden, forskolor och bistdndsbedomda
trygghetsboenden) och det &r Hebas ambition att véixa inom denna kategori. Heba forvaltar alla fastigheter sjdlva
for att forsdkra kostnadseffektivitet och att verksamheten lever upp till Hebas kdrnvarden: nira, lyhorda, trygga
och engagerade.
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I slutet av 2019 dgde Heba 65 fastigheter vérderade till 10 135 miljoner kronor, varav 86 procent var
hyresbostadsfastigheter och 11 procent samhéllsfastigheter. Projektfastigheter motsvarar 3 procent av totala
fastighetsvdardet. Samtliga fastigheter &r beldgna i1 Storstockholm. Cirka tva tredjedelar av de 3 085
bostadsldgenheterna har modern standard, varav 24 procent ar nyproduktion och 43 procent har byggts om 1997
eller senare.

Férdelning arshyra Férdelning standard i hyresbostads- Fordelning fastighetsvarde
fastighetsbestandet
® Hyresbostadsfastigheter 88% @ Nyproduktion/moderniserat 67% ® Hyresbostadsfastigheter 86%
Sambhallsfastigheter 12% Aldre standard 33% Sambhallsfastigheter 11%
Projektfastigheter 3%
Total uthyrningsbara Total uthyrningsbararea Bostadslagenheternas andel av Antal lokaler som finns i
area, kvm bostadslagenheter, kvm  total uthyrningsbar area fastighetsbestandet

236 558 195 876 83% 339

Hebas vision
Heba ska vara Sveriges mest vélrenommerade foretag inom hyresbostader.

Hebas affarsidé
Heba ska erbjuda ménniskor i Stockholmsomradet ett hallbart, attraktivt och tryggt boende. Det gér Heba genom

att vara en langsiktig fastighetsdgare med engagerad forvaltning och fastighetsutveckling.

Innehavsstrategi i korthet
Hebas innehavsstrategi ér att &dga fastigheter i eftertraktade och trygga omrdden med nérhet till kollektivtrafik,

helst sparbunden. Heba prioriterar nyetablering i redan befintliga omraden eftersom det gor forvaltningen effektiv.
Fastigheterna i Stockholms néarfororter har dessutom potential till kade hyresnivéer i takt med att staden véxer
ihop och fortitas.

Hyresbostader
Hebas hyresbostadsfastigheter &r till 6vervigande del byggda pa 1940-, 1950- och 1960-talet. Av hyresbostidderna

ar 22 procent byggda pé 2010-talet. Av de dldre hyresbostidderna dr 43 procent uppgraderade till modern standard
med hogre hyresniva som f6ljd. Sedan tio ar tillbaka genomfor Heba omfattande helrenoveringar som inkluderar
bade stambyte, modernisering, energieffektivisering och bevarande av befintliga kvaliteter. 1 312 ldgenheter i 48
fastigheter har genomgatt en sadan renovering sedan 2010.

Samhallsfastigheter
Hebas samhaéllsfastigheter dr beldgna i Farsta, Arstadal, Norrtiélje, Sollentuna, Téby, Salem och Osteraker. De

flesta samhallsfastigheter &r dldreboenden, en dr LSS-boende och en &r forskola under uppforande. Majoriteten &r
uppforda 2014-2016 och har cirka 50-80 ligenheter. Aldreboendena i Osteréker och Norrtilje dr under uppforande
och forvirvades 2019 med planerad inflyttning 2021 respektive 2022. Forvirvet i Osterdker inkluderar Aven en
forskola under uppforande. Av total arshyra utgdr samhéllsfastigheterna 12 procent. Fastigheterna ér uthyrda med
15-20-ariga indexerade hyresavtal med snitthyra om drygt 2 000 kr per kvm.
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Ungdomsbostader
Heba dger 239 ungdomsldgenheter avsedda for personer i aldern 18-25 ar. De ligger dels i tva nybyggda

loftgdngshus med gangavstand till Tullinge pendeltagsstation och dels i Hokardngen intill tunnelbanestationen.
Unga star ofta langt fran bostadsmarknaden och har begrinsat kapital och kort kotid i bostadskder. Med
ungdomsbostdder far de en mojlighet till ett forsta eget boende.

‘ NORRTALIE Fastighetsbestandets fordelning
per geografiskt segment
. OSTERAKER

SOLLENTUNA TABY

VASTERORT ANNEDAL -

LIDINGD

. . . . ® Soderort 41%
NORRA @ Soaderttrn18%
DJURGARDSSTADEN Norrort 19%
Innerstaden 15%
Vasterort 8%
INNERSTADEN

SODERORT

HUDDINGE I
TULLINGE .

SALEM

. Hyresfastigheter Samhallsfastigheter

Projekt och nyproduktion
Hebas strategi omfattar bade att fortdta pa egen mark, att forviarva mark och projekt samt att soka markanvisningar

fran de kommuner som Heba har definierat som sérskilt intressanta. I Hebas bestdnd &r malsittningen med
fastighetsutveckling att skapa mer uthyrbar yta. Heba har dven initierat ett samarbete med Ake Sundvall Byggnads
AB (”Ake Sundvall”) gillande bostadsritter.

Fastighetsutveckling ar en del av kiarnverksamheten och Heba har under 2019 analyserat befintligt bestdnd for att
identifiera om- och nybyggnadsmdjligheter. Detta resulterade i ungefér 20 markanvisningsansdkningar, bade pa
egna fastigheter och fastigheter i anslutning till vart eget bestand. Under 2020 har Heba dven forvérvat tva
nyproduktionsprojekt — Norrtilje hamn och Osterdker, vilket ocks4 ir de forsta fastigheterna i kommunerna. Heba
forvarvade dven ett dldreboende i Salem. MaAlsdttningen framgent &r att oka Hebas medverkan i
markanvisningstivlingar. I november 2020 tilldelades Heba och Ake Sundvall Projekt AB den forsta gemensamma
markanvisningen i Skirgardsskogen, Skarpnack. I ett gemensamt projektbolag kommer bolagen bygga cirka 100
bostadsritter i omradet.
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Forviarv av nyproduktionsprojekt mojliggérs av laga finansieringskostnader i kombination med hdgre
direktavkastningskrav vid nyproduktion jaimfort med befintligt bestdnd. Detta &r dven i linje med Hebas mal att
foryngra bestandet — nyproducerade fastigheter genererar hogre avkastning och lagre driftskostnader. Heba arbetar
fortsatt aktivt och framgangsrikt med forvarv av projekt.

Vid utgangen av 2019 pagick nyproduktion av 502 nya lagenheter for Heba. Av dessa dar 140 ldgenheter
dldreboende. Under 2020 har och kommer Heba att tilltrdda 279 hyresldgenheter. Total planerad investering
uppgar till cirka 1,5 miljarder kronor. Den 16 oktober 2020 tilltrddde Heba fastigheten Murklan i Silverdal,
Sollentuna med 52 hyresldgenheter som forvirvats fran Skanska Hyresbostdder. Totalt investerar Heba 179
miljoner kronor i projektet varav 173 miljoner kronor avser avtalet med Skanska Hyresbostédder.

Heba har under 2020 ingatt flera projektsamarbeten med Ake Sundvall. Ett projektsamarbete startades i februari
2020 tillsammans med Ake Sundvall om att utveckla bostadsritter i Breding och projektets totala omfattning ér
cirka 500 miljoner kronor. I september 2020 tecknade Heba samarbetsavtal med Ake Sundvall som omfattar ett
samagt bolag (50/50) med avsikt att uppfora 158 bostadsrétter och 146 hyresrétter i Rosendal, Uppsala. Projektets
totala omfattning #r cirka 640 mkr. I oktober 2020 ingick Heba ytterligare ett samarbetsavtal med Ake Sundvall
som omfattar ett samdgt bolag (50/50) med avsikt att uppfora cirka 300 ldgenheter 1 Varbergstoppen. Projektets
totala omfattning ar cirka 600 miljoner kronor. Dirutdver har Heba och Ake Sundvall i november 2020 tecknat ett
samarbetsavtal om att via ett samégt bolag (50/50) uppfora ca 600 bostdder i Framtidens Stora Skondal. Projektets
totala omfattning &r ca 2 miljarder kronor.

I december 2020 tilltrddde Heba den sedan tidigare forvarvade fastigheten Opalen i1 Téby park. Husen med 142
hyresratter har fardigstéllts under hosten och inflyttning har skett i etapper. Lagenheterna i Opalen ar ettor till
fyror, fordelade pa fyra olika hus som ligger vil integrerade i omradet. Till varje ldgenhet hor balkong eller
uteplats. Heba forvirvade fastigheten som ett projekt 2018 fran tidigare 4garen Skanska Hyresbostdder som utfort

bygget.

Heba Fastighets AB tecknade i slutet av december 2020 avtal med Vallentuna Utvecklings AB, ett samigt bolag
mellan Ake Sundvall och Hemgarden, gillande forvirv av ett dldreboende med 60 ligenheter samt 64 hyresritter
i Aby #ngar, Vallentuna. Kopeskillingen uppgar till ca 78 miljoner kronor med ett underliggande fastighetsvirde
om 403 miljoner kronor. Tilltrdde planeras till juni 2021 och dldreboendet kommer att drivas av omsorgsforetaget
Humana.

Hogst avkastning genereras vid egen nyproduktion och dérfor prioriteras Hebas portf6lj av projekt i tidiga skeden.
Portfljen bestar idag av cirka 20 projekt dir detaljplanearbete pagar eller forvéntas paborjas. Potentialen dr cirka
1 600 ldgenheter i Stockholms stad i blandad upplételseform. Under 2019 ansdkte Heba om 14 markanvisningar i
Stockholms stad. I slutet av 2019 erholl Heba en markanvisning frén Stockholms stad for utveckling av cirka 140
lagenheter i Axelsberg. Under 2019 har Heba dven tillsammans med Stockholms stad drivit planarbete for projektet
Skridskon i Véstertorp dir cirka 50 hyresbostdder med hyresvarde omkring 6,2 miljoner kronor skapas.
MiljGinitiativ

Heba ingick i december 2020 ett samarbetsavtal med Stockholm Exergi, gillande ett projekt med biokol for
fjérrvarme med noll- eller minusutslépp. Biokol produceras av tridgardsavfall och binder koldioxid. Processen vid
framtagningen skapar virme som Stockholm Exergi tar vara pa och distribuerar genom fjérrvarmesystemet. Heba
ar en av parterna som forbinder sig att kopa fjarrvirmen med noll- eller minusutslapp. Biokolet i sin tur kan
anvindas som jordforbattring i tradgérdar. Utdver Heba ér ytterligare fem bolag med i projektet: Akademiska hus
med KTH och Stockholms universitet, AMF Fastigheter, Fabege, Riksbyggen och Vasakronan.

Kreditbetyg

Heba har i maj 2020 erhéllit en officiell rating om ”A-" (stabila utsikter) av Nordic Credit Rating. Kreditratingen
bygger pa Hebas starka finansiella stéllning och historia som langsiktig fastighetsdgare med inriktning bostéder.
Kreditratingen som har ”stabila utsikter” reflekterar 4ven Nordic Credit Ratings bedomning att Hebas kreditrating
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kommer att vara oférdndrad med den fortsatta planerade tillvixt som Hebas utokade investeringar i savél bostdder
som den successivt vixande andelen samhéllsfastigheter innebér.

Nordic Credit Rating ar kreditvirderingsinstitut etablerade inom EU och registrerat i enlighet med
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1060/2009 av den 16 september 2009 om
kreditvérderingsinstitut. Heba har ddrmed erhéllit ett kreditbetyg motsvarande ”Investment Grade”. En officiell
rating i kategorin “Investment Grade” beddoms vara till godo for Heba da det mojliggdr en dnnu forbattrad tillgang
till kapitalmarknaden vilket innebér lagre refinansieringsrisk och mdjliggdr lagre finansieringskostnader och
langre kapitaldurationer.

Koncernstruktur

Per 30 september 2020 var Heba moderbolag till 27 direkt eller indirekt dgda dotterbolag samt 5 joint ventures. I
nedanstdende tabell anges Hebas samtliga direkt och indirekt dgda dotterbolag samt joint ventures per 30
september 2020.

Namn Organisationsnummer Siite Andel (%)
Heba Forvaltnings AB 556601-0657 Stockholm 100
Heba Stockholm AB 556793-0374 Stockholm 100
Heba Hyresritten AB 556861-6121 Stockholm 100
Heba Bostads AB 559067-9543 Stockholm 100
Heba Hyreshus AB 559099-4207 Stockholm 100
Heba Hyresfastigheter AB 559152-9358 Stockholm 100
Heba Bostadsfastigheter AB 559183-3727 Stockholm 100
Heba Hyresldgenheter AB 559183-3610 Stockholm 100
Heba Hégernis Strand AB 556694-1786 Stockholm 100
Heba Liljeholmsplan AB 556675-5509 Stockholm 100
Heba Huddinge AB 556988-2508 Stockholm 100
Heba Hokardngen AB 556699-8968 Stockholm 100
Heba Racksta AB 556847-7730 Stockholm 100
Heba Farsta AB 556866-2794 Stockholm 100
Heba Enhagen AB 556896-7466 Stockholm 100
Heba Viby AB 556987-6260 Stockholm 100
Heba Flemingsberg AB 556950-2163 Stockholm 100
Heba Tullinge AB 559075-2753 Stockholm 100
Heba Arstaberg 556829-1016 Stockholm 100
Heba Tibble AB 556877-6024 Stockholm 100
Heba Salem AB 556957-5763 Stockholm 100
Heba Hokardngen Ungdomsbostidder AB 559159-9898 Stockholm 100
Heba Norr 1 AB 559090-6607 Stockholm 100
Heba Norrtilje AB 559041-8504 Stockholm 100
Heba Norr 2 AB 559142-6407 Stockholm 100
Heba Osteraker AB 556951-8003 Stockholm 100
Heba Fastighetsutveckling AB 559239-0115 Stockholm 100
ASF 2 AB 556952-8382 Stockholm 50
VFG2 AB 559245-6387 Stockholm 50
VFG 3 AB 559245-6379 Stockholm 50
VFG 4 AB 559245-6361 Stockholm 50
Ake Sundvall i Rosendahl 1 AB 559257-1607 Stockholm 50

I och med att Bolaget bedriver huvuddelen av sin verksamhet genom hel- och deligda Koncernforetag och
intresseforetag och inte dger nigra visentliga tillgdngar utdver aktierna i sddana foretag dr Bolaget beroende av
dessa foretags formaga att lamna lan och utdelningar till Bolaget.
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Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till lagst 16 000 000 kronor och hogst 64 000 000 kronor
fordelat pa lagst 38 400 000 aktier och hogst 153 600 000 aktier. Per dagen for detta Grundprospekt uppgér
aktiekapitalet 1 Bolaget till 34 400 000 kronor fordelat pa totalt 82 560 000 aktier och 154 472 880 roster, varav
7 990 320 &r stamaktier av serie A med tio (10) roster vardera och 74 569 680 ar stamaktier av serie B med en (1)
rost vardera. Bolagets aktier dr denominerade i svenska kronor och har ett kvotvirde om cirka 0,42 kronor.
Samtliga aktier i Bolaget &r utgivna enligt svensk rétt och &r fullt betalda och fritt 6verlatbara.

Bolagets stamaktier av serie B &r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm Nordic Midcap. ISIN-koden for
Bolagets stamaktier av serie B d&r SE0012676336 och handlas under kortnamnet HEBA B.

Agarforhallanden

Nedanstaende tabell visar Bolagets dgarstruktur per den 30 september 2020. Det finns enligt Bolagets kdnnedom
inga fysiska eller juridiska personer som éger fem procent eller mer av samtliga aktier eller roster i Bolaget utdver
vad som framgar enligt tabellen nedan.

Namn Totalt antal A-Totalt antal B-Kapital %  Antal roster %
aktier aktier
Carlbergssjon AB 0 17 014 280 20,6 % 11,0 %
Hérnblad, Birgitta Maria 2230320 8029 968 12,4 % 19,6 %
Ericsson, Charlotte 974 160 4314372 6,4 % 9,1%
Holmbergh, Christina 924 160 3909 804 5,9 % 8,5 %
Eriksson, Anders 914 160 3634423 5,5% 8,3 %
Ericsson, Ulf 0 3200 000 3,9% 2,1 %
Sundstrom, Margareta 953 520 1945 980 3,5% 7,4 %

For att sdkerstélla att kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget tillimpliga regler for bolagsstyrning,
vilka aterfinns bl.a. i aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och Koden (se vidare avsnittet
Bolagsstyrning nedan). Genom att f6lja sddana regler sikerstiller Bolaget att en god bolagsstyrning upprétthalls
dar ansvaret dr tydligt fordelat mellan dgare, styrelse och bolagsledning.

Aktieagaravtal

Savitt Bolagets styrelse kdnner till finns inte ndgra aktiedgaravtal eller motsvarande avtal i syfte att skapa ett
gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande
arrangemang som skulle kunna leda till att kontrollen ver Bolaget forandras.
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Styrelse, ledande befattningshavare och

revisor

Styrelse

Styrelsen bestar vid dagen for detta Grundprospekt av sex ledaméter. I nedanstdende tabell visas namn, fodelseér,

befattning, det ar personen blev invald i styrelsen och aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Grundprospekt.

Namn Fodelsear  Styrelseledamot sedan Befattning Aktieinnehav i Bolaget!
Lennart Karlsson 1954 2017 Ordforande 70 000 B-aktier
Christina Holmbergh 1967 2005 Ledamot 924 160 A-aktier

3 909 804 B-aktier
Rolf H Andersson 1950 2003 Ledamot 2 117 812 B-aktier
Johan Vogel 1974 2019 Ledamot 298 800 A-aktier

1 517 040 B-aktier
Tobias Emanuelsson 1978 2016 Ledamot -
Lena Hedlund 1961 2008 Ledamot 18 800 B-aktier

D Avser eget och nirstiende fysiska och juridiska personers innehav.

Lennart Karlsson (fodd 1954)
Styrelseordforande sedan 2017.

Utbildning: Civilingenjor, MBA.

Andra pagédende uppdrag: Styrelseledamot i Galdren Luled AB.
Aktieinnehav i Bolaget: 70 000 B-aktier.

Christina Holmbergh (fédd 1967)

Styrelseledamot sedan 2005.
Utbildning: Jur kand.

Andra pagiende uppdrag: Ledamot i Lansen Forvaltnings AB, ledamot i Brandkontoret, ledamot i LFE

Fastighets AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 924 160 A-aktier och 3 909 804 B-aktier.

Rolf H Andersson (fodd 1950)
Styrelseledamot sedan 2003.

Utbildning: Byggnadsingenjor.

Andra pagaende uppdrag: Ledamot i bl.a. Bro Byggnads AB och Fastighets AB Pristgarden.

Aktieinnehav i Bolaget: 2 117 812 B-aktier.

Johan Vogel (fodd 1974)
Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Fastighetsméklare.

Andra pagiende uppdrag: Ledamot i Sjondra Fastigheter AB, Sjonéra Fastighetsméklare Johan Vogel AB och

Mirmor Holding AB och dess fastighetsdgande dotterbolag.

Aktieinnehav i Bolaget: 298 800 A-aktier och 1 517 040 B-aktier.

Tobias Emanuelsson (fodd 1978)

Styrelseledamot sedan 2016.
Utbildning: Idrottsgymnasium.

Andra pagaende uppdrag: VD i Polar Structure AB, ledamot i Randviken Fastigheter och grundare av Vault

Investment Partners och SPG.
Aktieinnehav i Bolaget: -
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Lena Hedlund (fédd 1961)
Styrelseledamot sedan 2008.

Utbildning: Civilekonom, byggnadsingenjor.
Andra pagéiende uppdrag: Ordférande i Cleova Consulting AB och Stubboda Bostad AB.
Aktieinnehav i Bolaget: 18 800 B-aktier.

Ledande befattningshavare

I nedanstaende tabell visas namn, fodelsear, nuvarande befattning, det ar personen fick sin nuvarande befattning
och aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Grundprospekt.

Nuvarande Aktieinnehav i
Namn Fodelseir  befattning sedan Befattning Bolaget?
Patrik Emanuelsson 1966 2017 Verkstéllande direktor 11 200 B-aktier
Frank Sadleir 1956 2019 CFO 2 400 B-aktier
Hanna Franzén 1977 2019 Ekonomichef -
Ulrika Thorildsson 1968 2019 Fastighetschef -
Henrik Fernstrom 1984 2017 Fastighetsutvecklingschef -
Eva Wase 1969 2020 Kommunikationschef -

1) Avser eget och nirstiende fysiska och juridiska personers innehav.

Patrik Emanuelsson (fédd 1966)
Verkstillande direktor sedan 2017.

Utbildning: Studier vid Militarhogskolan och IHM.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseledamot i Sodersjukhuset AB, Danderyds sjukhus AB, Sodertilje sjukhus
AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 11 200 B-aktier.

Frank Sadleir (fédd 1956)
CFO sedan 2019 och tidigare ekonomichef sedan 1999.

Utbildning: Civilekonom.
Andra pagaende uppdrag: -
Aktieinnehav i Bolaget: 2 400 B-aktier.

Hanna Franzén (fodd 1977)
Ekonomichef sedan 2019.

Utbildning: Civilekonom.
Andra pagaende uppdrag: -
Aktieinnehav i Bolaget: -

Ulrika Thorildsson (fodd 1968)
Fastighetschef sedan 2019.

Utbildning: Driftingenjor.
Andra pagaende uppdrag: -
Aktieinnehav i Bolaget: -

Henrik Fernstrom (fodd 1984)
Affarsutvecklingschef sedan 2017.

Utbildning: Byggnadsingenjor.
Andra pagaende uppdrag: -
Aktieinnehav i Bolaget: -

Eva Wase (fodd 1969)
Kommunikationschef sedan 2020.

Utbildning: Journalist.
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Andra pagaende uppdrag: -
Aktieinnehav i Bolaget: -

Ovrig information om styrelse och ledande befattningshavare

Styrelsens ordférande och tidigare vd Lennart Karlsson dr beroende i forhéllande till bolaget men oberoende av
storre aktiedgare. Johan Vogel dr beroende i forhdllande till storre aktiefigare (Birgitta Hirnblad) men oberoende
av bolaget. Samtliga 6vriga ledaméter &r oberoende av sévél bolaget som storre aktiedgare. Det foreligger inga
intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrelseledaméternas och ledande befattningshavarnas
ataganden gentemot Bolagets och deras privata intressen och/eller andra ataganden. Vissa styrelseledamoter och
ledande befattningshavare har emellertid finansiella intressen i Bolaget till f61jd av deras aktieinnehav.

Samtliga av Bolagets styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas pa Bolagets postadress Box 17006,
104 62 Stockholm samt Bolagets besdksadress Timmermansgatan 31 i Stockholm.

Revisor

Ernst & Young AB har varit Bolagets revisor sedan 2011. Huvudansvarig revisor dr Fredric Havrén som é&r
auktoriserad revisor och medlem i FAR (den svenska branschorganisationen for redovisningskonsulter, revisorer
och radgivare). Postadress till Ernst & Young AB ar Box 7850, 103 99 Stockholm och besdksadress &r
Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm.
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Bolagsstyrning

Allmant

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagets bolagsstyrning grundar sig pd svensk lag, framst
aktiebolagslagen (2005:551), Bolagets bolagsordning, interna regler (innefattande instruktioner och policyer) och
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter. Eftersom Bolagets aktier dr upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm behdver Bolaget dven folja Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden™). Bolag behdver dock inte folja
alla regler 1 Koden utan kan vélja alternativa l6sningar som de anser &r béttre ldmpade for det aktuella Bolagets
specifika omstdndigheter, under forutsittning att Bolaget rapporterar avvikelser, beskriver den alternativa
16sningen och orsaken till avvikelsen forklaras i bolagsstyrningsrapporten (den s.k. ”f6]j eller forklara principen”).
Heba tillampar Koden fullt ut utan avvikelser.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstimman Bolagets hogsta beslutsfattande organ och aktiedgarna utvar dér sin
rostritt i nyckelfragor, exempelvis faststéllande av resultat- och balansridkningar, disposition av Bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstdllande direktor, val av styrelseledamdter och
revisorer samt arvode till styrelse och revisorer.

Arsstimma maste héllas inom sex manader fran utgéngen av rikenskapséret. Utdver &rsstimman kan kallelse dven
ske till extra bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls tillgdnglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska
samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till syfte att 1dmna forslag betraffande ordféranden pa
bolagsstimmor, kandidater till styrelseledamoter, inklusive styrelseordforande, arvode och Ovrig erséttning till
varje styrelseledamot samt ersdttning for utskottsarbete, val av och erséttning till externa revisorer samt forslag till
valberedning, eller principer for utseende av valberedning, for den néstf6ljande &rsstimman. Till ledamoter i
valberedningen har Heba Fastighets AB:s arsstimma den 5 maj 2020 utsett Séren Hérnblad, Leif Mellqvist, Leif
Edlund, Charlotte Ericsson och Lennart Karlsson (styrelsens ordforande). Den 1 december 2020 1dmnade Leif
Edlund sitt uppdrag som ledamot och valberedningen har utsett Anders Edlund till ny ledamot. Valberedningen
har utsett Soren Harnblad till ordférande i valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets nést hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstimman. Styrelseledamoter véljs normalt av
arsstimman for tiden intill slutet av nista arsstimma. For ndrvarande bestar Bolagets styrelse av sex ordinarie
ledamdter som presenteras i avsnittet ’Styrelse, ledande befattningshavare och revisor - Styrelse”.

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen, Bolagets bolagsordning och Koden. Styrelsens arbete regleras
dessutom av den arbetsordning som styrelsen érligen faststdller. Arbetsordningen reglerar arbetsfordelningen
mellan styrelsen, styrelsens ordférande och verkstdllande direktoren. Styrelsen antar dven en instruktion for
verkstillande direktoren (inklusive instruktion avseende verkstéllande direktdrens ekonomiska rapportering).

Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation och forvaltningen av Bolagets angeldgenheter, vilket bl.a. innefattar
ansvar for uppréttande av dvergripande, 1angsiktiga strategier och mal, faststdllandet av riktlinjer for att sdkerstilla
att Bolagets verksamhet ar 1angsiktigt vardeskapande, fatta beslut i fragor rorande investeringar och forsiljningar,
kapitalstruktur och utdelningspolicy. Styrelsen ansvarar dven for utveckling och antagande av Bolagets centrala

policyer, att tillse att kontrollsystem finns for uppf6ljning av att policyer och riktlinjer efterlevs, att utse Bolagets
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verkstéllande direktdr och faststdlla 16n och annan ersittning till denne och andra ledande befattningshavare i
enlighet med riktlinjerna for erséttning till ledande befattningshavare som antagits av bolagsstimman.

Styrelsens ordférande ansvarar bl.a. for att tillse att styrelseledaméterna fér alla nédvéndiga handlingar och den
information de behdver for att kunna folja Bolagets stdllning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling i ovrigt. Styrelseordforanden ska i ndra samarbete med verkstéllande direktdren dvervaka Bolagets
resultat och forbereda samt vara ordforande péd styrelsemoten. Styrelseordforanden &r ocksd ansvarig for att
styrelsen arligen utvérderar sitt och verkstéllande direktdrens arbete.

Styrelsen tréffas enligt ett arligt forutbestimt schema. Utdver dessa moten kan det komma att kallas till ytterligare
styrelsemdten for att hantera fragor som inte kan skjutas upp till nésta ordinarie styrelsemote.

Verkstallande direktor och ovriga ledande befattningshavare

Verkstillande direktoren dr underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets 16pande forvaltning och den dagliga
driften av Bolaget. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och den verkstdllande direktéren framgér av
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for den verkstéllande direktoren.

Verkstéllande direktdren ansvarar for att leda verksamheten i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar
samt for att styrelsen erhéller information och nddvéandigt beslutsunderlag. Verkstidllande direktoren leder arbetet
i bolagsledningen samt fattar beslut efter samrdd med dess ledamoéter. Vidare dr verkstéllande direktdren
foredragande vid styrelsens sammantrdden och ska tillse att styrelseledamoterna 16pande tillstills den information
som behdvs for att f6lja Bolagets och Koncernens finansiella stdllning, resultat, likviditet och utveckling.

Den verkstillande direktdren och Ovriga ledande befattningshavare presenteras ndrmare i avsnittet “Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor - Ledande befattningshavare” ovan.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisningar, rikenskaper och bokforing samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning. Revision av Hebas finansiella rapporter och rakenskaper samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning utfors i enlighet med i Sverige accepterade revisionsstandarder.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse ett registrerat revisionsbolag for granskning av Bolagets
arsredovisning jimte rdakenskaper samt styrelsens och verkstéillande direktdrens forvaltning. Revisorn utses av
bolagsstimman. Bolagets revisor dr Ernst & Young AB med Fredric Hivrén som huvudansvarig revisor. Fér mer
information om Bolagets revisor se avsnittet ’Styrelse, ledande befattningshavare och revisor — Revisor” ovan.
Revisorn erhaller ersittning for sitt arbete 1 enlighet med beslut pa arsstimman.
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Legala fragor och kompletterande information

Beslut och ansvarsforsakran

Heba Fastighets Aktiebolag (publ), org.nr 556057-3981, med sdte i Stockholm ansvarar for innehéllet i
Grundprospektet och enligt Bolagets kainnedom dverensstimmer den information som ges i Grundprospektet med
sakforhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebdrd har uteldmnats. I den
omfattning som foljer av lag ansvarar &ven Bolagets styrelse for innehéllet i Grundprospektet och enligt styrelsens
kénnedom dverensstimmer den information som ges i Grundprospektet med sakforhéallandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelamnats.

Nyligen intraffade handelser och betydande forandringar

Inga nyligen intrédffade hdndelser har intrdffat som &r specifika for Bolaget och som i vésentlig utstrickning ar
relevanta for bedomningen av Bolagets solvens. Inga visentliga negativa fordndringar har dgt rum i Bolagets
framtidsutsikter sedan Bolagets reviderade arsredovisning for 2019 offentliggjordes och inga betydande
fordndringar har intraffat vad géller Koncernens finansiella stéllning eller finansiella resultat sedan utgédngen av
rakenskapsperioden 1 januari 2020 — 30 september 2020 till dagen for detta Grundprospekt.

Myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget ar inte och har inte varit part i ndgra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden
(inklusive forfaranden som &nnu inte dr avgjorda eller som enligt Bolagets kdnnedom riskerar att bli inledda) under
de senaste tolv ménaderna som haft eller skulle kunna fa betydande effekter p4 Bolagets eller Koncernens
finansiella stdllning eller 16nsamhet.

Information om trender

Den pagéende spridningen av COVID-19 har paverkat och kan komma att padverka Koncernen pa olika sitt.
Spridningen av COVID-19 har negativa effekter pé den globala ekonomin. Merparten av Hebas hyresgéster tillhor
inte den grupp eller de verksamheter som har paverkats mest av COVID-19. En handfull hyresgéster har dock fatt
Overgé till manadsbetalningar i stillet for kvartalsbetalningar. Dock péverkas allt foretagande av den rddande
situationen och det kommer att krdvas stora insatser fran néringslivet for att begrdnsa effekterna av pandemin.
Heba har fortsatt fullfélja pagédende projekt, honorera alla ingdngna avtal och i tid betala samtliga leverantorer och
langivare. Aven om den sammanvigda effekten av ovanstiende pa kort sikt for Koncernen inte har varit negativ,
far det anses vara oklart och forknippat med stor osdkerhet hur spridningen av COVID-19 kan komma att paverka
Koncernen under innevarande rdkenskapsar och pa medellang sikt.

Utover ovan kdnner Bolaget inte till ndgra kénda trender, osékerheter, krav, ataganden eller hiandelser som med
rimlig sannolikhet kommer fé en vésentlig inverkan pa Koncernens utsikter for innevarande rédkenskapsar.

Vasentliga avtal

Bolaget och Koncernen har inga avtal av storre betydelse som inte ingér i den l0pande affarsverksamheten och
som kan leda till att Bolaget eller Koncernen tilldelas en réttighet eller aldggs en skyldighet som visentligen kan
paverka Bolagets eller Koncernens férméga att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av de viardepapper
som emitteras, utdver de avtal som anges nedan.

Foretagscertifikatprogram

Bolaget har upprittat ett svenskt foretagscertifikatprogram innefattande en kreditram om 2 000 miljoner kronor,
varav 675 miljoner kronor var utnyttjade per den 31 december 2019. Bolaget har under programmet mdjlighet att
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emittera certifikat pa 16ptider upp till ett ar. Heba har outnyttjade kreditl6ften som vid var tillfdlle ticker utestdende
certifikat.

Projektsamarbete med Ake Sundvall

Heba har under 2020 tecknat tre gemensamma projekt med Ake Sundvall som omfattar nyproduktion av
bostadsfastigheter i tre gemensamdgda bolag dir parterna &dger 50 procent vardera i respektive bolag.
Samarbetsprojekten avser foljande tre projekt:

e Panorama i Bredidng (avtal tecknat i februari 2020), 200 bostadsrétter. Planerad byggstart hosten 2020 och
byggtid cirka 2,5 ar. Heba har finansierat projektets markforvarv om 100 miljoner kronor. Projektets totala
omfattning &r cirka 500 miljoner kronor. Kreditfacilitet om 400 miljoner kronor har tecknats med bank.

e Norra Rosendal i Uppsala (avtal tecknat i september 2020), 158 bostadsritter och 146 hyresritter. Planerad
byggstart dr till sista kvartalet 2020 och byggtiden &r cirka 2 ar. Heba kommer att finansiera projektets
markforviarv om 75 miljoner kronor. Projektets totala omfattning &r cirka 640 miljoner kronor.

e Varbergstoppen i Varberg (avtal tecknat i oktober 2020), 300 bostadsritter. Planerad byggstart ar till sista
kvartalet 2020 och byggtiden ar cirka 2 &r. Heba kommer att finansiera projektets markforvarv om 90 miljoner
kronor. Projektets totala omfattning &r cirka 600 miljoner kronor.

Radgivare

Emissionsinstitut och dess narstdende har och kan komma att ha andra relationer till Bolaget 4n de som f6ljer av
deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till exempel tillhandahélla andra
finansieringstjdnster &n MTN-programmet. Det kan dérfor inte garanteras att intressekonflikter inte kommer att
uppsta i framtiden.

Information fran tredje part

Information i Grundprospektet som har anskaffats frén en tredje part har atergivits korrekt och, savitt Bolaget
kénner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part, har inga sakforhéllanden
uteldmnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Information ldimnad av tredje
part harror fran Bolagets revisor.

Upprattande och registrering av Grundprospektet

Detta Grundprospekt har godkints av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt forordning (EU)
2017/1129. Finansinspektionen godkdnner Grundprospektet enbart i sa métto att det uppfyller de krav pa
fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkédnnande bor inte
betraktas som négot slags stod for den emittent som avses i Grundprospektet. Detta godkdnnande bor inte betraktas
som négot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Grundprospektet och investerare bor gora sin
egen bedomning av huruvida det &r [dmpligt att investera i dessa vardepapper.

Grundprospektets giltighetstid

Grundprospektet dr giltigt i ett ar efter Finansinspektionens godkénnande av Grundprospektet och MTN kan ges
ut under Grundprospektets giltighetstid. Bolaget har inga skyldigheter att tillhandahalla tillagg till Grundprospektet
i fall det uppkommer eller uppmérksammas nya omsténdigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
efter Grundprospektets giltighetstid.
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Handlingar som ar tillgangliga for inspektion

Kopior av foljande handlingar halls pa begéran tillgdngliga i pappersform pa Bolagets huvudkontor under

Grundprospektets giltighetstid, Timmermansgatan 31 i1 Stockholm, pa vardagar under Bolagets ordinarie

kontorstid och i elektronisk form pé Bolagets webbplats www.hebafast.se.

Bolagets registreringsbevis och bolagsordning;

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar och revisionsberéttelser for rdkenskapséaren 2018
och 2019;

Koncernens konsoliderade ej reviderade men &versiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari — 30
september 2020;

Bolagets dotterbolags reviderade arsredovisningar och revisionsberéttelser for rdkenskapsaren 2018 och 2019
(i forekommande fall);!

Grundprospektet, inklusive eventuella tilligg till Grundprospekt samt Slutliga Villkor utgivna under
Grundprospektet, samt

de Grona Villkoren (om tillampligt).

! Dessa dokument kommer inte att vara tillgéingliga i elektroniskt format. Dokumenten kommer vidare endast vara tillgingliga pa Bolagets

kontorsadress 1 den man respektive bolag upprittat en arsredovisning for respektive period.
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Historisk finansiell information

Historisk finansiell information

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar for 2018 och 2019 samt Koncernens konsoliderade ej
reviderade men &versiktligt granskade delérsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2020 har tidigare
offentliggjorts och getts in till Finansinspektionen i samband med ansdkan om godkénnande av Grundprospektet.
Endast de delar av Koncernens finansiella rapporter som anges under rubriken ”Handlingar inforlivade genom
héinvisning” nedan inforlivas genom hénvisning enligt artikel 19 i Prospektférordningen och utgdr en del av
Grundprospektet. De delar av Koncernens finansiella rapporter som inte inforlivas genom hinvisning utgor inte
del av Grundprospektet.

All finansiell information i Grundprospektet for rakenskapsaret 2019 eller per den 31 december 2019 hérror fran
Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar for 2019. All finansiell information i Grundprospektet
for perioden 1 januari 2019 — 30 september 2020 eller per den 30 september 2020 harroér antingen fran Koncernens
ej reviderade men Oversiktligt granskade delérsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2020 eller fran
Koncernens interna finansiella information och har inte varit foremal for revison.

Redovisningsprinciper

Koncernens konsoliderade och reviderade arsredovisningar for 2018 och 2019 har upprittats i enlighet med av EU
godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting
Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december 2019. Vidare tillimpar Koncernen &ven Rédet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken
specificerar de tilldgg till IFRS upplysningar som krivs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen. Nya eller
reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC som trétt ikraft 2018 och 2019 har inte haft nagon visentlig
effekt pa Koncernens finansiella stillning eller resultat.

Koncernens konsoliderade ej reviderade men oOversiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari —
30 september 2020 har uppréttats i enlighet med enligt IAS 34 Delarsrapportering och é&rsredovisningslagen
(1995:1554).

Revision av den arliga historiska finansiella informationen

Koncernens konsoliderade arsredovisning samt Bolagets reviderade arsredovisning for 2018 och 2019 har
granskats av auktoriserade revisorn Fredric Havrén. Koncernens konsoliderade del&rsrapport for perioden 1 januari
— 30 september 2020 har oversiktligt granskats av revisorn. Revisionen av arsredovisningarna har genomforts i
enlighet med god revisionssed i Sverige och revisionsberittelserna har limnats utan anmérkning.

Utdver revisionen av Koncernens finansiella rapporter enligt ovan har Bolagets revisor inte reviderat eller granskat
nagra delar av Grundprospektet.

Handlingar inforlivade genom hanvisning

Koncernens konsoliderade arsredovisning 2018 Sida
Resultatrdkning 52
Balansrékning 54-55
Rapport 6ver fordndringar i eget kapital 56
Kassaflodesanalys 56
Redovisningsprinciper 60-61

49



Noter
Revisionsberittelse

Koncernens konsoliderade arsredovisning 2019

Resultatrakning

Balansrékning

Rapport 6ver fordndringar i eget kapital
Kassaflodesanalys
Redovisningsprinciper

Noter

Revisionsberittelse

Konsoliderad delarsrapport perioden 1 januari -
30 september 2020

Resultatrdkning

Balansrékning

Kassaflodesanalys

Rapport 6ver fordndringar i eget kapital
Redovisningsprinciper
Granskningsrapport

60-71
75-77

Sida

56
58-59
60
60
64-66
64-78
80-82

Sida

W N 0 O 0

De delar av ovan ndmnda konsoliderade arsredovisningar som inte inforlivats genom hénvisning ar antingen inte

relevanta for investerare eller omfattas av andra delar av Grundprospektet. Ovan ndmnda konsoliderade

arsredovisningar och delarsrapport finns tillgéngliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats: www.hebafast.se

(https://www.hebafast.se/Res/Themes/Heba/Pages/Reports.aspx?cmguid=fac00400-bb80-4922-84¢cb-

Sdeaac3aeb&d).
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Adresser

Bolaget

Heba Fastighets Aktiebolag (publ)
Box 17006, 104 62 Stockholm
Tel: 08-442 44 40

Bolagets revisor

Ernst & Young AB
Box 7850, 103 99 Stockholm
Tel: 08-520 590 00

Legal radgivare till Bolaget

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Hamngatan 2

Box 5747, 114 87 Stockholm

Tel: 08-670 66 00

Central vardepappersforvarare

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191, 101 23 Stockholm
Tel: 08-402 90 00

Verdipapirsentralen ASA
Fred Olsens Gate 1

0150 Olso, Norge

Tel: +47 22 63 53 00

Ledarbank

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Debt Capital Markets

106 70 Stockholm

Tel: 08-701 10 00

Emissionsinstitut

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Handelsbanken Capital Markets
Blasieholmstorg 11, 106 70 Stockholm
Capital Markets: 08-463 46 09
Stockholm: 08-463 46 50

Goteborg: 031-774 80 00

Malmo: 040-24 56 00

Gavle: 026-17 20 80

Link&ping: 013-28 91 60
Regionbanken Stockholm: 08-701 28 80
Umed: 090-15 45 80
www.handelsbanken.se

Nordea Bank Abp

Nordea Markets

Smélandsgatan 17

105 71 Stockholm

Tel: 08 407 90 85/08 40791 11/
08 407 92 03
www.nordeamarkets.com/sv

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Large Corporates & Financial Institutions
Kungstradgardsgatan 8

106 40 STOCKHOLM

Tel: 08-506 230 82

08-506 232 19

www.seb.se
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