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Detta grundprospekt (”Grundprospektet™) avser Fastighets AB Balders (publ) ("Bolaget™) program for utgiv-
ning av obligationer ("Obligationerna™) i svenska kronor ("SEK”) eller euro ("EUR”) med en I6ptid om I&gst
ett (1) ar och hogst femton (15) ar inom ramen for ett hdgsta sammanlagt vid varje tid utestdende nominellt
belopp av SEK TIO MILJARDER (10 000 000 000) och vid emission om en l&gsta forséaljningspost om EUR
100 000 eller motsvarande belopp i SEK. Referenser till ”Koncernen” respektive ”Balder”, avser i Grundpro-
spektet Bolaget och dess dotterbolag, om inget annat anges.

Begaran om godkannande av Grundprospektet har ingivits till Finansinspektionen och Grundprospektet har i
enlighet med lag (1991:980) om handel med finansiella instrument erhallit Finansinspektionens godkannande
och registrering for utgivande av Medium Term Notes ("MTN”) under en period om tolv méanader fran god-
kannandet i enlighet med Artikel 5.4 i Direktiv 2003/71/EG (”Prospektdirektivet”) och 2 kapitlet 25 och 26
88 i lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Det erinras om att sddant godkannande och regi-
strering av Finansinspektionen inte innebar ndgon garanti frdn Finansinspektionen att sakuppgifterna i
Grundprospektet &r riktiga eller fullstdndiga.

Som del av Grundprospektet ingar aven de handlingar som inforlivas genom hanvisning. Utover detta ska
Ovriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget kan komma att géra samt de specifika slutliga villkor (”Slut-
liga Villkor”) som uppréttas for genomfoérd emission lasas som en del av Grundprospektet. Fér Grundpro-
spektet ska definitioner i de allménna villkoren under avsnittet Allméanna Villkor (”Allménna Villkor”) gélla
om inget annat anges.

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

Grundprospektet halls tillgangligt elektroniskt via Finansinspektionens (www .fi.se) och Bolagets
(www.balder.se) respektive webbplatser. Papperskopior kan erhallas fran Bolaget.

Tvist rorande Grundprospektet ska avgoras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

Erbjudanden om forvérv av véardepapper utgivna under Grundprospektet riktar sig inte till personer vars del-
tagande forutsatter ytterligare erbjudandehandlingar, registrerings eller andra &tgarder 4n sédana som foljer
av svensk ratt. Grundprospektet samt Slutliga Villkor far inte distribueras till eller inom nagot land dar distri-
butionen kraver ytterligare registrerings eller andra atgarder an sadana som foljer av svensk ratt eller strider
mot lag eller andra regler. Forvarv av vardepapper som utges under Grundprospektet i strid med ovanstaende
kan komma att anses som ogiltigt.

Med anledning av varje producents produktgodkannandeprocess kan malmarknadsbeddémningen for MTN
vid respektive emissionstillfalle resultera i att: (i) malmarknaden for MTN ar jambordiga motparter, icke-
professionella och professionella kunder enligt EU-direktivet 2014/65/EU om marknader for finansiella in-
strument, ("MiFID II”); samt (ii) alla distributionskanaler av MTN till jambordiga motparter, icke-
professionella och professionella kunder &r 1dmpliga. Varje person som erbjuder, séljer eller rekommenderar
MTN ("distributérer”) ska beakta producentens méalmarknad; dock &r en distributér som regleras av MiFID 11
ansvarig for att gora sin egen malmarknadsbeddémning for MTN (antingen genom att tillampa eller forfina
producentens malmarknadsbedomning) och faststalla lampliga distributionskanaler.
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1. Riskfaktorer

Nedan beskrivs faktorer som kan komma att paverka Balders forpliktelser i samband med utgi-
vande av MTN. Risker som beskrivs &r dels verksamhets- och branschrelaterade risker, dels varde-
pappersrisker forenade med MTN utgivna under MTN-programmet.

Riskbeskrivningen syftar till att beskriva de risker som &r forknippade med Balders verksamhet och
darmed Balders mojlighet att infria sina dtaganden i enlighet med villkoren for MTN. Utover vad
som beskrivs nedan kan dock andra faktorer utgora risker vid betalning av rénta, kapital eller andra
belopp avseende MTN. Nedanstaende redovisning av riskfaktorer gor saledes inte ansprak pa full-
standighet. Riskerna nedan &r inte heller rangordnade efter grad av betydelse. Varje investerare bor
ta del av hela Grundprospektet, Allmanna Villkor samt Slutliga Villkor och gora sin egen riskbe-
démning infor beslut om placering i MTN.

1.1 Risker relaterade till Bolagets verksamhet
Hyror och kunder

Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, maéjligheten att ta ut marknadsméssiga
hyror samt kundernas betalningsformaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den
allménna och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora svdngningar i vakanser och
bortfall av hyresintakter okar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. Konse-
kvensen av fallande hyresnivaer ar lagre intakter vilket pa lang sikt kan ge likviditetsproblem.

Fastighetsférvarv

Bolagets affarsidé &r att skapa varden genom att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter. Alla
investeringar ar dock forenade med osakerhet, sasom bortfall av hyresgaster, kostnader for miljosa-
nering och tekniska problem, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, fi-
nansiella stéllning och resultat.

Fastigheternas vardeférandring

Vérdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sasom uthyrnings-
grad, hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav och kal-
kylrantor. Saval fastighetsspecifika forandringar som hyresnivaer och vakansgrader som marknads-
specifika forandringar som direktavkastningar, paverkar vardet pa forvaltningsfastigheter, vilket i
sin tur kan komma att paverka Koncernens finansiella stallning och resultat negativt. Balders for-
valtningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i balansrékningen och vérdeforandringar redovisas
i resultatrakningen. Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde, vilket paverkas av
saval forandrade avkastningskrav som forandrade marknadshyresantaganden och andra vardepa-
verkande faktorer. Forandringar i dessa faktorer kan leda till negativa realiserade och orealiserade
vardeforandringar och darmed ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Forandring av drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el, ren-
hallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran en aktor, vilket



kan paverka priset. | den man eventuella kostnadshdjningar inte kompenseras genom reglering i hy-
reskontrakt eller hyresokning genom omférhandling av hyreskontrakt kan Bolagets resultat paver-
kas negativt. Aven oférutsedda och omfattande reparationshehov kan péverka Koncernens resultat
negativt.

Ansvar for fel vid fastighetsutveckling och férsaljning av bostadsratter

Balders fastighetsutveckling och forsaljning av bostadsratter kan medféra forpliktelser baserade pa
fel och brister i byggnader, material, konstruktion eller kvaliteten pa arbetet. De standardvillkor
som anvands i branschen innebar att konstruktérens ansvar ofta ar begréansat vilket kan innebéra att
Balder blir ansvarig for fel och brister som gar utdver dessa ansvarsbegransningar. Balder skulle
ocksa kunna hallas ansvarig for de fall konstruktoren gar i konkurs. Dessa risker skulle kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Anseenderisker

Balders framgang ligger delvis i varumarket Balder. Negativ publicitet eller kundnojdhet kan inne-
bara en vasentlig negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Operationella risker

Inom ramen for den lopande verksamheten kan Balder asamkas forluster pa grund av bristfalliga
rutiner och/eller oegentligheter vilket kan paverka Koncernens resultat negativt.

Balders framtida utveckling ar &ven beroende av ledningsgruppen och andra nyckelpersoners kun-
skap, erfarenhet och engagemang. Koncernen skulle kunna paverkas negativt om nagon eller flera
av dessa skulle lamna Koncernen.

Huvudéagaren i Balder ar Erik Selin Fastigheter AB som kontrollerar en stor del av risterna i Bola-
get. Erik Selin Fastigheter AB &gs av Erik Selin, som ocksa &r verkstéllande direktor och grundare
av Balder. Erik Selin Fastigheter AB och Erik Selin har darfér betydande inflytande och kontroll
Over Bolaget samt intressen som inte nddvandigtvis sammanfaller med 6vriga aktiedgares intressen.
Erik Selin &r viktig for Balders verksamhet. Det finns en risk for att kontrollen i framtiden inte
kommer att bibehallas av Erik Selin Fastigheter AB eller att Erik Selins anstéllning i Bolaget be-
star. Varje sadan handelse kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor miljopaverkan. Enligt miljébalken har den
som bedrivit en verksamhet som har bidragit till féroreningen &ven ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutOvaren kan utfora eller bekosta efterbehandlingen av en fastighet &r den som
forvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningen ansva-
rig. Detta innebér att krav, under vissa forutsattningar, kan riktas mot Balder f6r marksanering eller
efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller

grundvatten for att stalla fastigheten i sadant skick som foljer av miljobalken. Sadana krav kan pa-
verka Bolagets resultat negativt.



Geografi

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika sétt inom
olika geografiska marknader. Bolaget har en valdiversifierad fastighetsportfolj med fastigheter pa
olika geografiska marknader. Trots detta finns risk att efterfragan kan sjunka pa ett flertal eller
samtliga geografiska marknader, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Balders verk-
samhet, finansiella stallning och resultat.

Andrad lagstiftning

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga statliga palagor, bostadsbidrag och rénte-
bidrag, kan paverka forutsattningarna for Balders verksamhet. Skattesatser kan forandras i framti-
den och andra &ndringar i det statliga systemet kan paverka fastighetsdgandet eller fastighetstrans-
aktioner. Balder kan exempelvis komma att paverkas av forslag om ranteavdragshegransningar,
nya regler avseende vardeminskningsavdrag, forbud for paketering av fastigheter, mojligheter att
utnyttja underskottsavdrag. Andrad lagstiftning skulle darfér kunna ha en visentligt negativ effekt
pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tvister

Om Balder skulle bli inblandad i nagon réttslig tvist eller nagot skiljeforfarande skulle detta kunna
ha en negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Forsakring

Forluster som drabbar Balder kan overstiga eller inte komma att omfattas av Balders forsakrings-
skydd och ha en vasentlig negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Kontroll éver intressebolag

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

Konkurrens

Balder verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens. Balders framtida konkurrensméjligheter ar
bland annat beroende av Balders formaga att forutse framtida forandringar och snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov. Bolaget kan darfor tvingas gora kostnadskravande investe-
ringar, omstruktureringar eller prissdnkningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation, vil-
ket skulle kunna ha en vésentlig negativ effekt pa Bolagets resultat.

Refinansieringsrisk

En fungerande kreditmarknad ar en forutsattning for allt fastighetsdgande. Med refinansieringsrisk
avses risken att finansiering inte kan erhallas alls, eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Balder
ar beroende av mojligheten att kunna refinansiera existerande finansiering nar dess I6ptid upphor
samt av mojligheten att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis fastighetsforvarv. En
situation dar Bolaget inte kan leva upp till sina finansiella dtaganden gentemot kreditgivare och ob-



ligationsinnehavare kan dartill innebéra att av Bolaget upptagen finansiering forfaller till betalning
i fortid, vilket kan leda till att Bolagets mojligheter att fullgora sina forpliktelser gentemot investe-
rare i MTN kan komma att paverkas.

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken att forandringar i rantelaget paverkar Balders finansieringskostnad.
Rantekostnaden ar Balders enskilt storsta kostnadspost. Rantekostnader paverkas framst av nivan
pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Balder valjer
for bindningstid av rantorna. Marknadsrantorna paverkas framst av den forvantade inflationstakten.
| tider med stigande inflationsforvantningar kan rantenivan vantas stiga, vilket omgaende okar ran-
tekostnaderna for 1an med kort l6ptid.

Balder har en stor andel 1an med kort rantebindningstid och som en del i hanteringen av ranterisken
anvander sig Balder av rantederivat, for att uppna o6nskad rantebindning. Om marknadsrantorna
sjunker kommer marknadsvardet pa Balders rantederivat att minska, vilket kommer att fa negativ
effekt pa Balders resultat, men marknadsvardesforandringen far ingen kassaflddespaverkan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfélja fore-
tagets betalningsataganden. Enligt Balders finanspolicy ska det alltid finnas tillrackligt med kon-
tanta medel och garanterade krediter for att tacka en manads betalningsataganden. Brist pa likvidi-
tet for tackandet av storre betalningsatagande kan paverka Bolagets finansiella stallning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden
gentemot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid placering av likvidi-
tetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid utstallda kreditavtal. Risken att Koncer-
nens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill sdga att betalning ej erhalls for kundfordringar,
utgor en kundkreditrisk. Uteblivna hyresintékter, forsaljningslikvider eller andra intékter kan dér-
med ha en negativ paverkan pa Bolagets finansiella resultat.

Valutarisk

Balder dger via dotterbolag fastigheter i Danmark, Norge, Finland och Tyskland, vilket medfor ex-
poneringar mot utlandsk valuta. Balders frdmsta valutarisk avser hyresintakter som sker i EUR, un-
derhallskostnader och fastighetsvardering. Balders rapportvaluta ar SEK och alla balansposter for
utlandska fastigheter samt alla intakter och kostnader som genereras av dessa omraknas till SEK.
En sadan omréakning kan ha en vasentlig negativ effekt pa Balders verksamhet, finansiella stéllning,
resultat och framtidsutsikter.

1.2 Risker forenade med MTN utgivna under MTN-programmet
Risker forknippade med MTN som utges med vasentlig rabatt eller premie

Marknadsvardena pA MTN som utges med en vasentlig rabatt eller premie pa kapitalbeloppet ten-
derar att fluktuera mer i forhallande till allmanna forandringar i rantelaget. Generellt géller att ju



langre aterstaende 1optid pa& MTN desto hogre kursvolatilitet i jamforelse med andra rantebarande
vardepapper med jamforbara I6ptider.

Ranterisk for MTN med rorlig ranta

Placering i MTN med rorlig ranta kan vara utsatt for snabba och stora réanteférandringar. Risk fore-
ligger att Rantebasen faller till en Iagre niva under MTN:s I6ptid varpa den rorliga rantan som beta-
las pa Lanet blir lagre.

Ranterisk for MTN med fast ranta

Placering i MTN med fast ranta innebdr risk fOr att senare &ndringar i marknadsréntorna negativt
kan paverka véardet av MTN med fast ranta. Generellt géller att langre 16ptid pa vardepappren kan
innebdra hogre risk.

Ranterisk for MTN utan rénta (nollkupongsobligation)

MTN kan dven ges ut utan ranta till 6ver- eller underkurs eller till nominellt belopp. For sadan
MTN galler att ingen ranta betalas ut under 16ptiden och att investeraren endast erhaller nominellt
belopp i slutet av l6ptiden. Priset pa en MTN utan ranta ar det diskonterade vardet av det nominella
beloppet som erhalls pa aterbetalningsdagen och marknadsrantan &r en komponent som avgor vil-
ken diskonteringsfaktor som ska anvandas. Marknadsrantan kommer dérfoér normalt vara styrande
for vardet pa en MTN utan ranta och hojda marknadsrantor kommer normalt att paverka marknads-
vardet for MTN negativt.

Kreditrisk

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

Lagandringar

Grundprospektet samt Allmanna Villkor for MTN-programmet &r upprattade och baserade pa
svensk lag som galler per datumet fér Grundprospektet. Risk finns avseende den inverkan som
mojliga &ndringar av svensk lagstiftning eller &ndringar av rétts- eller administrativ praxis, rorande
exempelvis sakrattens omrade (innefattande lagstiftning rérande skuldebrev och panter), kan fa ef-
ter utgivandet av relevant MTN. Om lagstiftning eller praxis avseende till exempel sakrétt andras
skulle det kunna fa negativa effekter for en innehavare av en MTN.

Loptidsrisk

Risken i en investering i ett obligationslan okar ju langre 16ptiden ar. Kreditrisk ar svarare att dver-
blicka vid I&ng 16ptid 4n vid kort I6ptid. Aven marknadsrisken okar vid langre 16ptid eftersom fluk-
tuationen i priset blir storre for obligationslan med lang I6ptid &n for obligationslan med kort 16ptid.



Fordringshavarna har ingen sakerhet i Bolagets tillgangar

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

Risker forknippade med andrahandsmarknaden och likviditet

Aven om en MTN &r upptagen till handel vid bors eller reglerad marknad uppstar normalt ingen
betydande handel med aktuella MTN. Detta kan gélla under hela dess 16ptid. Ndr det inte utvecklas
en marknad kommer likviditeten att férsamras. Detta kan medfora att innehavare inte kan sélja sina
MTN till kurser med en avkastning jamforbar med liknande placeringar som har en existerande och
fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ inverkan pa
marknadsvardet av MTN.

Vid forsaljningstillfallet kan priset saledes vara savél hogre som lagre an pa likviddagen vilket be-
ror pa marknadsutvecklingen men ocksa likviditeten pa andrahandsmarknaden. Vid forsaljning av
en MTN fore loptidens slut, tar saledes en investerare en likviditetsrisk da priset faststélls av mark-
naden. Detta innebér att vid forséljning fore forfallodag finns risk att marknadsvardet for placering-
en &ar lagre &n nominellt belopp.

Kreditvardering avspeglar inte alla risker

Ett eller flera kreditvéarderingsinstitut kan satta betyg pa Lan utgivet under MTN-programmet. Det
finns inga garantier for att detta betyg vagt in samtliga risker forenade med placering i Lanet. Ett
kreditbetyg ar saledes inte en rekommendation att kopa, sélja eller inneha vardepapper och kan néar
som helst andras eller aterkallas av kreditvarderingsinstitutet.

For de fall Balders kreditbetyg skulle sdnkas kan upptagandet av framtida icke sékerstallda obligat-
ionslan bli vasentligt mycket dyrare eller oméjliggéras vilket skulle forsvara Balders finansierings-
strategi och skulle kunna paverka Bolagets finansiella stéllning.

Formansratt

Balder finansierar normalt sett en stor del av sin verksamhet via banklan med pantsattning av fas-
tigheter, vilka normalt utgor en prioriterad fordring pa lantagaren. Lanet utgor en skuldférbindelse
utan sakerhet med lika ratt till betalning (pari passu) med Bolagets 6vriga, existerande eller fram-
tida oprioriterade icke efterstallda och icke sakerstallda betalningsataganden for vilka formansratt
inte foljer av lag. Detta innebér att investerare i MTN utgivna av Bolaget, i handelse av Bolagets
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs, normalt erhaller betalning forst efter det att even-
tuella fordringshavare, normalt sett med formansratt till vissa tillgangar, har fatt fullt betalt.

Strukturell efterstalining

Bolaget ar beroende av 6vriga koncernbolag for att kunna erldgga betalningar under MTN. For att
Bolaget ska kunna uppfylla betalningsforpliktelser under MTN fordras det darfor att koncernbola-
gen har majlighet att ge lan eller Iamna utdelning till Bolaget. MTN kommer inte att vara saker-
stallda och inget koncernbolag kommer att ga i borgen for betalningsforpliktelser under MTN.

Bolaget och koncernbolagen kommer dérutdver att ha skulder till andra fordringsdgare som kan
vara sakerstallda. Om ett koncernbolag blir foremal for konkurs kommer dess fordringsagare att ha
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rétt till full betalning av sina fordringar innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktiedgare
i koncernbolaget, har rétt till utbetalning av eventuella resterande medel. Sékerstéallda fordringsa-
gare i Bolaget har vidare ratt till betalning ur sakerheterna innan fordringsagarna under MTN.

Varje investerare bor vara medveten om att det finns en risk att den som investerar i MTN kan for-
lora hela, eller delar av, sin placering om Bolaget blir forsatt i konkurs, genomfor en foretagsrekon-
struktion eller likvideras.

Fordringshavarmote

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

Emissionsinstituten

Emissionsinstituten, inklusive Ledarbanken, har i vissa fall haft och kan komma att ha andra relat-
ioner med Koncernen an de som foljer av deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinsti-
tut kan till exempel tillnandahalla tjanster relaterade till annan finansiering an sadan genom MTN-
programmet. Foljaktligen finns det en risk att intressekonflikter finns eller kommer att uppsta i
framtiden.

Euroclear

MTN ska for Fordringshavares rakning registreras pa VP-konto, for narvarande i Euroclears konto-
baserade system, varfor inga fysiska vardepapper kommer att utfardas. Clearing och avveckling vid
handel med MTN sker i Euroclears system liksom utbetalning av rénta och inldsen av kreditbelopp.
Investerarna ar darfor beroende av funktionaliteten i Euroclears system vilket utgér en risk for in-
vesterarna.

MiFID II/MiFIR

Den 3 januari 2018 trddde den huvudsakliga delen av lagstiftningspaketet MiFID II/MiFIR ikraft.
Detta innebar bade en Gversyn av befintliga regler pa vardepappersmarknaden samt inférande av
helt nya regler. Bland annat har rapporterings- och transparenskraven pa rantemarknaden okad.
Detta kan leda till att de finansiella institutioner som agerar som mellanhénder vid handel med fi-
nansiella instrument blir mindre benégna att kopa in vardepapper i eget lager. Om sa sker avseende
Balders emitterade MTN kan det leda till en samre likviditet for dessa vilket skulle kunna fa nega-
tiva effekter for innehavare av MTN.

Benchmarkférordningen

Efter ett antal stérre skandaler har processen for hur LIBOR, EURIBOR, STIBOR och andra refe-
rensrantor bestams varit foremal for lagstiftarens uppmarksamhet. Detta har resulterat i ett antal
lagstiftningsatgarder varav vissa redan implementerats och andra ar pa vag att implementeras. Det
storsta initiativet pd omradet ar Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2016/1011 av den
8 juni 2016 om index som anvands som referensvéarden for finansiella instrument och finansiella
avtal eller for att mata investeringsfonders resultat, och om &ndring av direktivet 2008/48/EG och
2014/17/EU och forordning (EU) nr 596/2014) ("Benchmarkforordningen™) som tradde i kraft den
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1 januari 2018 och som reglerar tillhandahallandet av referensvarden, rapportering av dataunderlag
for referensvarden och anvéandningen av referensvarden inom EU. | och med att férordningen end-
ast tillampats en begransad tidsperiod kan inte dess effekter full ut bedémas. Det finns dock en risk
att Benchmarkforordningen kan komma att paverka hur vissa referensrantor bestams och utvecklas.
Detta kan i sin tur exempelvis leda till 6kad volatilitet gallande vissa referensrantor. Vidare kan de
Okade administrativa kraven, och de dartill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktorer inte
langre kommer vilja medverka vid bestamning av referensréntor, eller att vissa referensréntor helt
upphor att publiceras. Om sa sker for en referensranta som tillampas for viss MTN skulle det kunna
fa negativa effekter for en innehavare av MTN.
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2. Riskhantering

Koncernen arbetar kontinuerligt med att identifiera, utvdrdera och hantera risker i Koncernens af-
farsomraden och enheter med utgangspunkt i erkdnda metoder och principer. Det 6vergripande syf-
tet &r att sékerstélla att de risker som ar kopplade till Koncernens strategi och implementeringen av
denna (strategiska risker) samt till sjélva verksamheten (operativa risker) identifieras och hanteras
pa ett effektivt, systematiskt och korrekt satt.

Nedan aterfinns en beskrivning av riskhantering av den finansiella verksamheten i Balder. For en
mer utforlig beskrivning av intern kontroll hanvisas till not 21 som aterfinns pa sidorna 90-92 i ars-
redovisningen for 2017.

Den finansiella verksamheten i Balder bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspo-
licyn. | finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av finansiella risker, Gvergripande an-
svarsfordelning samt hur rapportering och uppféljning av de finansiella riskerna ska ske. Styrelsen
genomfor arligen en 6versyn av finanspolicyn. Den finansiella riskhanteringen ar centraliserad till
moderbolaget. Inom moderbolaget finns dven enhet for sjélvstandig kontroll av den finansiella
verksamheten.
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3. Beskrivning av Balders MTN-program

Detta MTN-program utgor en ram, upprattat enligt och baserat pa svensk lag, under vilket Bolaget,
i enlighet med styrelsens beslut fattat den 3 februari 2014, avser att upptaga lan i svenska kronor
(”SEK”) eller euro ("EUR”) med en loptid om lagst ett (1) &r och hogst femton (15) &r inom ramen
for ett hogsta sammanlagt vid varje tid utestdende nominellt belopp av SEK TIO MILJARDER
(10 000 000 000)*, eller motsvarande belopp i EUR.

Lan tas upp genom utgivande av I6pande skuldebrev, sa kallad Medium Term Notes ("MTN”).
MTN-programmet utgér en del av Bolagets skuldfinansiering och vander sig till investerare pa den
svenska kapitalmarknaden.

Lan under MTN-programmet kan I6pa med fast ranta, rorlig ranta eller utan ranta (sa kallad noll-
kupongskonstruktion).

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

Bolaget har utsett Swedbank AB (publ) (”Ledarbank™), Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial,
Nordea Bank AB (publ), Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB
(publ) samt varje annat emissionsinstitut som ansluter sig till programmet, till emissionsinstitut i
MTN-programmet. Sdsom emissionsinstitut under programmet har ovannamnda emissionsinstitut
inte nagra ekonomiska eller andra relevanta intressen harvidlag, férutom eventuella avgifter. Savitt
Bolaget kéanner till finns det inga andra personer som ar inblandade vid utgivande av MTN som har
nagra ekonomiska eller andra relevanta intressen eller eventuella intressekonflikter.

Beslut om att uppta lan under MTN-programmet fattas av Bolagets verkstéllande direktor eller fi-
nanschef med stod av bemyndigande fran Bolagets styrelse.

Skatt

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

Beskrivningen ovan utgor inte skatteradgivning. Beskrivningen ar inte uttdmmande utan &r avsedd
som en allmén information om vissa géllande regler. Fordringshavare ska sjalva bedéma de skatte-
konsekvenser som kan uppkomma och darvid radfraga skatteradgivare.

Kreditvardering (rating)

Balder har, vid dagen for Grundprospektet, en Investment Grade rating (sv. kreditvarderingsbetyg)
frén Moody’s med kreditbetyget Baa3 med positiv utsikt och en Investment Grade rating fran S&P

! Rambeloppet héjt genom beslut av Bolagets styrelse den 22 februari 2018 till SEK TIO MILJARDER
(10 000 000 000) eller motsvarande belopp i EUR fran tidigare SEK FEM MILJARDER (5 000 000 000) el-
ler motsvarande belopp i EUR.



14

med kreditbetyget BBB med stabil utsikt. Se ytterligare om Bolagets kreditvéardering i avsnittet
”Bolaget och verksamheten” under rubriken ”Kreditvardering (rating)”.

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

Om Lan som emitteras under MTN-programmet ska erhalla eller har erhallit kreditvarderingsbetyg,
anges detta i Slutliga Villkor. Kreditvarderingsbetyg ar det betyg som en lantagare kan erhalla fran
ett oberoende kreditbedémningsinstitut pad sin formaga att klara av sina finansiella ataganden.
Denna formaga kallas ocksa kreditvardighet. Det ar var och ens skyldighet att inhdamta aktuell in-
formation om kreditvérderingsbetyg da den kan vara foremal for andring.

Status

Lan utgor en skuldférbindelse utan sakerhet med lika rétt till betalning (pari passu) med Bolagets
ovriga, existerande eller framtida oprioriterade icke efterstallda och icke sékerstallda betalningsata-
ganden for vilka formansratt inte foljer av lag.

Form av vardepapper samt identifiering

MTN ar en skuldférbindelse i dematerialiserad form. MTN ska for Fordringshavares rakning regi-
streras hos Euroclear Sweden AB pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper kommer att utfar-
das.

MTN-programmet ar anslutet hos Euroclear Sweden AB och Slutliga Villkor innehaller det fran
Euroclear Sweden erhallna internationella numret for vardepappersidentifiering, ISIN (Internation-
al Securities Identification Number). Euroclear Sweden AB har adress: Box 7822, SE-103 97
Stockholm, Sweden.

Upptagande till handel pa reglerad marknad

Enligt Allmanna Villkor ska eventuellt upptagande till handel pa en reglerad marknad anges i Slut-
liga Villkor och om MTN ska distribueras pa reglerad marknad kommer ansékan att inges till Nas-
dag Stockholm AB, som kommer att ha ratt att géra en egen beddmning och darefter medge eller
avsla att MTN registreras.

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

Kostnaden for att inregistrera MTN pa en reglerad marknad kan paverkas av nominellt belopp och
I6ptid och framgar av relevant reglerad marknads vid var tid gallande prislista.

Forsaljning

Forsaljning sker genom att Utgivande Institut erhaller ett emissions- och férséljningsuppdrag. |
samband med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som &r
over eller under nominellt belopp. | detta fall anvéands inte forfarande med teckning och tecknings-
period. Likvid mot leverans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts forsorg i Euroclear
Swedens system.
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Besked om tilldelning lamnas pa avrakningsnota som skickas ut fore likviddatum. Likvid mot leve-
rans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts forsorg i Euroclear Swedens system. Eventuell
handel i vardepapperna paborjas forst da vardepapperna levererats.

Marknadspriset pa MTN éar rorligt och beror bland annat pa géllande ranta for placeringar med
motsvarande I6ptid samt upplupen kupongrénta sedan foregaende ranteforfallodag. Information om
aktuella priser aterfinns pa Nasdaq Stockholm AB:s webbplats, www.nasdagomxnordic.com.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt, i pappers-
format eller elektroniskt media, hanvisas till Bolaget eller Emissionsinstituten. Grundprospektet
halls aven tillgangligt vid Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggors pa Bolagets respektive
utgivande instituts hemsidor.
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4, Produktbeskrivning

Nedan foljer en beskrivning och exempel av de konstruktioner och termer som férekommer vid ut-
givande av MTN enligt gallande ”Allmanna Villkor” i enlighet med Grundprospektet.

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

Réantekonstruktioner

For MTN utgivna under MTN-programmet framgar den aktuella rantekonstruktionen for det speci-
fika Lanet i dess Slutliga Villkor. Under programmet finns méjlighet att i enlighet med Allmanna
Villkor punkt 5 utge MTN med olika rantekonstruktioner och dessa specificeras da i for det aktu-
ella lanet tillnérande Slutliga Villkor. I enlighet med Grundprospektet emitteras dock MTN med
nagon av nedan beskrivna rantekonstruktioner.

MTN med fast ranta

Om MTN é&r specificerat som Lan med fast ranta ska Lanet 16pa med ranta enligt Rantesatsen pa
utestéende nominellt belopp frén (exklusive) Startdag for Rénteberakningen till och med Aterbetal-
ningsdagen, om inte annat framgar av Slutliga Villkor. Ranta som upplupit under en Réanteperiod
erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och berdknas pa 30/360-dagarshasis.

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

MTN med rorlig ranta (FRN)

Om MTN ér specificerat som Lan med rorlig ranta ska Lanet 16pa med ranta fran (exklusive) Start-
dag for Ranteberakning till och med Aterbetalningsdagen. Réantesatsen for respektive Ranteperiod
faststalls av Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och utgors av Rantebasen
for aktuell period med tilldgg av Réntebasmarginalen.

Rénta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och
berdknas enligt faktiskt antal dagar/360-dagarsbasis.

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

Rantebas for rorlig ranta

Auvser den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for Lan i SEK
och EURIBOR for lan i EUR. Dessa referensvarden tillhandahalls av Svenska Bankfdreningen
(STIBOR) och European Money Market Institute (EURIBOR). Vid utfédrdande av Grundprospektet
ar Svenska Bankfdreningen och European Money Market Institute inte registrerade i det register
over administratorer och referensvarden som tillhandahalls av ESMA i enlighet med artikel 36 i
Benchmarkforordningen.
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Med STIBOR avses (a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa Nas-
dag Stockholms hemsida fér STIBOR fixing (eller genom sadant annat system eller pa sadan
annan sida som ersatter ndmnda system respektive sida) for den relevanta Ranteperioden; (b)
om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a), medelvar-
det (avrundat uppat till tva decimaler) av de rantesatser som Referenshankerna anger till Ad-
ministrerande Institut pa dennes begaran for depositioner av SEK 100 000 000 for den rele-
vanta Ranteperioden; eller (c) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Réanteperioden
enligt punkten (a) och endast en eller ingen sadan kvotering ges under punkten (b), den réante-
sats som enligt Administrerande Instituts ské&liga uppskattning bé&st motsvarar rantesatsen for
depositioner i SEK for den relevanta Ranteperioden.

Med EURIBOR avses (a) den rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa Reuters sida
EURIBORO1 (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersétter namnda sy-
stem respektive sida) for den relevanta Ranteperioden; (b) om ingen sadan rantesats anges for den
relevanta Ranteperioden enligt punkten (a), medelvérdet (avrundat uppat till tva decimaler) av de
réantesatser som Europeiska Referensbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR anger till
Administrerande Institut pa dennes begaran for depositioner av EUR 10 000 000 for den relevanta
Ranteperioden; eller (c) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt
punkten (a) och endast en eller ingen sadan kvotering ges under punkten (b), den rantesats som en-
ligt Administrerande Instituts skéliga uppskattning bést motsvarar réntesatsen for depositioner i
EUR for den relevanta Ranteperioden.

MTN utan rénta (sa kallad nollkupongskonstruktion)

MTN loper utan ranta eller sa kallad nollkupongskonstruktion, det vill séga MTN séljs till en kurs
understigande nominellt belopp dar avkastningen erhélls p& Aterbetalningsdagen i och med aterbe-
talningen av det nominella beloppet.

Aterbetalning

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

MTN med fortida inlésen vid dgarforandring i Bolaget

Fordringshavarna har mojlighet till fortida inlésen vid dgarforandring i enlighet med Allmanna
Villkor.
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Riskbeddmning

Varje presumtiv investerare maste, mot bakgrund av investerarens egna forutsattningar, besluta om
lampligheten av placeringen i MTN. | synnerhet bor varje investerare:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)
(vi)

ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att géra en meningsfull utvardering av Allménna
Villkor samt for varje MTN géallande Slutliga Villkor;

gora en bedémning av fordelarna och riskerna med att placera i MTN utifran den informat-
ion som finns i Grundprospektet eller till information vilken hénvisas till i Grundprospektet
varje hartill horande tillampligt tillagg;

ha tillgang till och kunskap om lampliga analytiska verktyg for att mot bakgrund av sin egen
sérskilda ekonomiska situation utvardera en placering i MTN och den betydelse MTN kom-
mer att fa for investerarens hela placeringsportfolj;

ha tillrackliga ekonomiska resurser och tillracklig likviditet for att bara alla risker som en
placering i MTN medfor, inklusive MTN med kapitalbelopp och réanta som betalas i en eller
flera valutor eller dar valutan for kapital eller rantebetalningar skiljer sig fran den presumtive
investerarens valuta;

vara bekant med hur relevanta index och finansiella marknader fungerar; och
kunna utvardera (antingen sjalv eller med hjélp av en ekonomisk radgivare) mojliga scena-

rier for ekonomiska faktorer, rantefaktorer och andra faktorer som kan paverka investerarens
placering och hans férmaga att bara ifragavarande risker.

Juridiska 0vervaganden kan begrénsa vissa placeringar

Vissa investerares placeringsverksamhet regleras av lagar och bestdmmelser om placering samt
granskning eller reglering av vissa myndigheter. Varje presumtiv investerare bor radgéra med sin
juridiske radgivare eller ansvarig tillsynsmyndighet for att besluta om och i vilken omfattning de
har méjlighet att investera i MTN.
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6. Ansvarig for Grundprospektet

Bolaget ansvarar for innehallet i Grundprospektet. Harmed forsakras att Bolaget vidtagit alla rim-
liga forsiktighetsatgarder for att sakerstélla att uppgifterna i Grundprospektet savitt Bolaget vet,
overensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting dr utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord. Information i Grundprospektet som anges komma fran tredje part har ater-
givits korrekt och, savitt Bolaget vet och kan bedoma pa grundval av annan information som har
offentliggjorts av aktuell tredje part, har inte nagon information utelamnats som gor att den ater-
givna informationen ar felaktig eller missvisande. Endast under de forutsattningar och i den om-
fattning som foljer av svensk lag svarar dven Bolagets styrelseledamoter fér innehallet i Grundpro-
spektet. Harmed forsakras att Bolagets styrelse har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att
sakerstalla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt styrelsen vet, 6verensstammer med de faktiska
forhallandena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord. Information
som kommer fran tredje man har atergivits exakt och, savitt Bolaget kanner till och kan forsakra
genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av berord tredje man, har inte uppgif-
ter utelamnats pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvi-
sande. For undvikande av tvivel har Emissionsinstituten saledes inte verifierat innehallet i Grund-
prospektet.

Som del av Grundprospektet ingar aven de handlingar som inforlivas genom hanvisning. Utéver
detta ska ovriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget kan komma att géra samt de specifika
slutliga villkor (’Slutliga Villkor”) som uppréttas for genomférd emission lasas som en del av
Grundprospektet.

Goteborg den 15 juni 2018
Fastighets AB Balder (publ)

Styrelsen
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7. Allmanna Villkor

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

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

1. DEFINITIONER

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

»Administrerande Insti- ar, enligt Slutliga Villkor, (i) om Lan utgivits genom tva eller

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

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

”Bankdag” ar dag som inte ar sondag eller annan allmén helgdag i Sverige
eller som betraffande betalning av skuldebrev inte &r likstalld
med allmén helgdag i Sverige. Lérdagar, midsommarafton,
julafton och nyarsafton ska for denna definition anses vara lik-
stéllda med allmén helgdag.

”Emissionsinstitut” ar Swedbank AB (publ), Danske Bank A/S, Danmark, Sverige
Filial, Nordea Bank AB (publ), Skandinaviska Enskilda Ban-
ken AB (publ) och Svenska Handelsbanken AB (publ) samt
varje annat emissionsinstitut som ansluter sig till detta MTN-
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program i enlighet med punkt 13.3, dock endast sa lange sa-
dant institut inte avtratt som emissionsinstitut.

ar:

a) den rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa
Reuters sida EURIBORO1 (eller genom sadant annat sy-
stem eller pa sadan annan sida som ersatter namnda system
respektive sida) for den relevanta Rénteperioden;

b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Réantepe-
rioden enligt punkten a), medelvardet (avrundat uppat till
tva decimaler) av de rantesatser som Europeiska Referens-
banker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR anger
till Administrerande Institut pa dennes begéran for deposit-
ioner av EUR 10.000.000 for den relevanta Rénteperioden;
eller

c) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Réantepe-
rioden enligt punkten a) och endast en eller ingen sadan
kvotering ges under punkten b), den réntesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bést mots-
varar rantesatsen for depositioner i EUR for den relevanta
Rénteperioden.

ar den valuta som anvands av de deltagande medlemsstaterna i
enlighet med den Europeiska Unionens regelverk for den Eko-
nomiska och Monetédra Unionen (EMU).

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

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

ar den som ar antecknad pd VP-konto som direktregistrerad
agare eller forvaltare av en MTN.

ar ett mote mellan Bolaget och Fordringshavarna i enlighet
med avsnitt 12 (Fordringshavarmote).

det sammanlagda nominella beloppet av utelépande Obligat-
ioner med avdrag for Obligationer som innehas av Bolaget el-
ler annat Koncernforetag;
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ar den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag, varvid begrep-
pen koncern och moderbolag har den betydelse som respektive
begrepp ges i aktiebolagslag (2005:551).

ar varje foretag som ingar i Koncernen utéver Bolaget.

ar bank eller annan som har medgivits ratt att vara kontofo-
rande institut enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoforing av finansiella instrument och hos vilken Ford-
ringshavare dppnat VP-konto avseende MTN.

Ar Swedbank AB (publ) eller annat Emissionsinstitut som en-
ligt dverenskommelse med Bolaget kan komma att Gverta
dennaroll.

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

ar, for visst Lan, dessa Allméanna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for sadant Lan.

ar 1an mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra var-
depapper (inklusive lan under MTN- eller annat marknadsla-
neprogram), som séljs, férmedlas eller placeras i organiserad
form och vilka ar eller kan bli foremal for handel pa reglerad
marknad eller annan marknadsplats.

ar ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som registre-
rats enligt lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kon-
toféring av finansiella instrument och som utgivits av Bolaget
under detta MTN-program och som utgor del av Lan.

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

ar Swedbank AB (publ), Nordea Bank AB (publ), Svenska
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Handelsbanken AB (publ) och Skandinaviska Enskilda Ban-
ken AB (publ) eller sadana ersattande banker som utses av
Administrerande Institut.

ar den officiella valutan i Sverige.

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

ar, enligt Slutliga Villkor, dag fran vilken réanta (i forekom-
mande fall) ska bérja 16pa.

ar:

a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag
anges pa Nasdaq Stockholms hemsida for STIBOR fixing
(eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida
som ersétter ndmnda system respektive sida) for den rele-
vanta Ranteperioden; eller

b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Rantepe-
rioden enligt punkten a), medelvérdet (avrundat uppat till
tvd decimaler) av de réantesatser som Referensbankerna
anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for
depositioner av SEK 100.000.000 for den relevanta Rante-
perioden; eller

c) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Rantepe-
rioden enligt punkten a) och endast en eller ingen sadan
kvotering ges under punkten b), den réntesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bést mots-
varar rantesatsen for depositioner i SEK for den relevanta
Rénteperioden.

ar, enligt Slutliga Villkor, ett eller flera Emissionsinstitut vari-
genom Lan har upptagits.

ar SEK eller EUR.

ar det vardepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag
(1998:1479) om véardepapperscentraler och kontoféring av fi-
nansiella instrument i vilket (i) en dgare av ett vardepapper &r
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direktregistrerad som &gare av vardepapper, eller (ii) en &gares
innehav av vardepapper ar forvaltarregisterat i en forvaltares
namn.

»Aterbetalningsdag” ar dag da MTN ska aterbetalas och anges i Slutliga Villkor.

Vid berékningen av huruvida en grans beskriven i SEK har blivit uppnadd eller 6verskriden
ska ett belopp i annan valuta beraknas utifran den vaxlingskurs som gallde Bankdagen narm-
ast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters sida "SEKFIX=" (eller ge-
nom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersatter namnda system respektive
sida) eller, om sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for SEK mot den aktuella valutan
pa namnda dag som publiceras av Riksbanken pa dess hemsida, www .riksbank.se.

Ytterligare definitioner sdsom Rantekonstruktion, Réntesats, Réantebas, Rantebasmarginal,
Rantebestamningsdag, Ranteforfallodagar, Réanteperiod och Valuta aterfinns (i forekom-
mande fall) i Slutliga Villkor.

De definitioner som aterfinns i dessa Allméanna Villkor ska tillampas ocksa for Slutliga Vill-
kor.

UPPTAGANDE AV LAN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i SEK eller EUR med en loptid pa lagst
ett (1) ar och hogst femton (15) ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher utan god-
kannande fran befintliga Fordringshavare.

Genom att teckna sig for MTN godkénner varje initial Fordringshavare att dess MTN ska ha
de rattigheter och vara villkorade av de villkor som foljer av Lanevillkoren. Genom att for-
varva MTN bekréaftar varje ny Fordringshavare sadant godkannande.

Bolaget atar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN och aven i 6vrigt folja Lanevill-
koren for de Lan som tas upp under detta MTN-program.

Onskar Bolaget ge ut MTN under detta MTN-program ska Bolaget inga sarskilt avtal for
detta &ndamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for sa-
dant Lan.

REGISTRERING AV MTN

MTN ska for Fordringshavares rakning registreras pa VVP-konto, varfor inga fysiska varde-
papper kommer att utfardas. Begaran om viss registreringsatgard avseende MTN ska riktas
till Kontofrande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsattning, bestaimmelserna i foraldrabalken, villkor i tes-
tamente eller gavobrev eller annars forvarvat rétt att ta emot betalning under en MTN ska
lata registrera sin ratt for att erhalla betalning.
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BETALNINGAR

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

Betalning avseende MTN ska goras till den som &r registrerad som Fordringshavare pa Av-
stamningsdagen fore respektive forfallodag eller till sadan annan person som &r registrerad
hos Euroclear Sweden som beréttigad att erhélla sadan betalning.

MTN forfaller till betalning med dess Nominella Belopp pa Aterbetalningsdagen. Infaller
Aterbetalningsdagen pé& dag som inte ar Bankdag &terbetalas Lanet férst foljande Bankdag.
Réanta enligt avsnitt 5 (Ranta) betalas pa aktuell Ranteférfallodag.

Infaller Ranteférfallodag for:

a) Lan med fast ranta eller nollkupong pa dag som inte & Bankdag betalas beloppet forst
foljande Bankdag, dock att ranta utgar darvid endast till och med Rénteforfallodagen;
eller

b) Lan med FRN-konstruktion pa dag som inte ar Bankdag betalas beloppet narmast pa-
foljande Bankdag forutsatt att sadan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i
vilket fall beloppet betalas foregaende Bankdag.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut Iatit registrera att kapitalbelopp respek-
tive ranta ska insattas pa visst bankkonto, sker insattning genom Euroclear Swedens forsorg
pa respektive forfallodag. | annat fall 6versander Euroclear Sweden beloppet pa respektive
forfallodag till Fordringshavaren under dennes hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen
registrerade adress.

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

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund av
hinder for Euroclear Sweden, ska Bolaget ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills
dess hindret har upphort. | sadant fall ska ranta utga enligt punkt 6.2.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp enligt detta avsnitt 4 saknade ratt att mottaga detta,
ska Bolaget respektive Euroclear Sweden likval anses ha fullgjort sina ifragavarande skyl-
digheter. Detta galler dock ej om Bolaget respektive Euroclear Sweden hade k&nnedom om
att beloppet kom i oratta hander eller inte varit normalt aktsam.

RANTA

For Lan som léper med rénta ska rantan beraknas pa Nominellt Belopp, om inte annat fram-
gar av Slutliga Villkor.

Ranta pa visst Lan beraknas och utgar (i forekommande fall) i enlighet med Lanevillkoren.
I Slutliga Villkor ska relevant Réntekonstruktion anges enligt nagot av foljande alternativ:

a) Fast ranta:
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Om Lan &r specificerat som Lan med fast ranta ska Lanet 16pa med réanta enligt Rénte-
satsen fran (exklusive) Startdag for Ranteberékning till och med Aterbetalningsdagen.

Ranta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Rantefor-
fallodag och beraknas pa 30/360-dagarsbasis.

b)  Rorlig ranta (FRN):
Om Lénet ar specificerat som Lan med rorlig ranta ska Lanet 16pa med ranta fran (ex-
klusive) Startdag for Rénteberdkning till och med Aterbetalningsdagen. Rantesatsen
for respektive Ranteperiod faststalls av Administrerande Institut pa respektive Réante-
bestdmningsdag och utgdérs av Réantebasen med tilligg av Réntebasmarginalen for
samma period. For undvikande av tvivel, om berdkning av R&ntesatsen innebdr ett
varde l&gre &n noll, ska Réntesatsen anses vara noll.

Kan Raéntesats inte bestammas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder
som avses i punkt 15.1 ska Lanet fortsétta att 16pa med den rantesats som gallde for
den narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart hindret upphort ska Administre-
rande Institut berdkna ny Réntesats att galla fran den andra Bankdagen efter dagen for
beraknandet till och med utgangen av den da lopande Ranteperioden.

Rénta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Rantefor-
fallodag och beraknas pa faktiskt antal dagar/360-dagarsbasis.

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

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdrojsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen till
och med den dag da betalning erlaggs efter en rantesats som motsvarar genomsnittet av en
veckas STIBOR fér MTN utgivna i SEK respektive EURIBOR for MTN utgivna i EUR un-
der den tid dréjsmalet varar med tillagg av tva procentenheter. STIBOR respektive EURI-
BOR ska darvid avlasas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka varunder drojsmalet va-
rar. Dréjsmalsranta enligt denna punkt 6.1, for Lan som loper med ranta, ska dock aldrig
utga efter lagre rantesats &n som motsvarar den som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen i
fraga med tillagg av tva procentenheter. Drojsmalsranta kapitaliseras €j.

Beror dréjsmalet av sadant hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden som avses
i punkt 15.1 ska drojsmalsranta utga efter en rantesats som motsvarar (i) for Lan som I6per
med réanta, den rantesats som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga, eller (ii) for Lan
som léper utan ranta, genomsnittet av en veckas STIBOR respektive EURIBOR under den
tid drojsmalet varar (varvid STIBOR respektive EURIBOR ska avléasas den forsta Bankda-
gen i varje kalendervecka varunder drojsmalet varar).

PRESKRIPTION

Fordran pa kapitalbelopp preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Fordran pa ranta pre-
skriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de
medel som avsatts for betalning av sadan fordran Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker I6per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om kapitalbelopp
och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen raknat fran dag som framgar av bestammel-
ser om verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslag (1981:130).
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SARSKILDA ATAGANDEN

Bolaget ska, sa lange ndgon MTN utestar, tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i
formansrattsligt hanseende jamstélls med Bolagets Gvriga icke efterstallda och icke séaker-
stallda betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser som enligt gallande ratt har
béttre formansratt.

Bolaget atar sig att, sa lange ndgon MTN utestar, inte vasentligt forandra karaktaren av Kon-
cernens verksamhet samt att inte avyttra eller pa annat satt avhanda sig anlaggningstillgang
av vasentlig betydelse for Koncernen om sadan avhindelse kan dventyra Bolagets formaga
att fullgora sina forpliktelser gentemot Fordringshavarna.

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

a)  inte sjalvt stalla sakerhet eller Iata annan stélla sakerhet — vare sig i form av ansvars-
forbindelse eller eljest — for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att
upptagas av Bolaget. Det noteras dock att befintliga sakerstallda obligationer utgivna
av Sato Qyj, liksom sakerheter som ersatter befintliga sékerheter for de sékerstallda
obligationerna, inte omfattas;

b) inte sjalvt stalla sakerhet for Marknadslan — i annan form an genom ansvarsforbin-
delse, vilken i sin tur inte far sakerstéllas — som upptagits eller kan komma att uppta-
gas av annan &n Bolaget; och

c) tillse att Koncernforetag vid egen upplaning efterlever bestammelserna enligt punkter-
na a)-b) ovan, varvid pa vederbérande Koncernforetag ska tillampas det som géller for
Bolaget, dock med det undantaget att Bolaget far stéilla ansvarsforbindelse for Kon-
cernforetag, vilken i sin tur inte far sakerstallas.

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

Bolaget atar sig att den aktuella versionen av dessa Allméanna Villkor samt de Slutliga Vill-
koren for samtliga utestdende Lan halls tillgangliga pa Bolagets hemsida.

Bolagets ataganden enligt denna punkt 8 (Sarskilda ataganden) ska helt eller delvis upphora
om betryggande sékerhet stalls for betalningen av MTN och sadant upphorande av ataganden
beslutas vid Fordringshavarméte.

FORTIDA INLOSEN OCH ATERKOP

Ratt till fortida inlosen av Obligationer, pa begaran av Fordringshavarna, foreligger om (a)
nagon (utover Erik Selin Fastigheter AB), ensam eller tillsammans med sadan narstaende
som avses i lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden, forvarvar
aktier som representerar mer &n 50 procent av ristetalet for samtliga aktier i Bolaget eller
genom avtal eller pa annat sétt har ratt att utse eller avsatta mer an halften av ledamoéterna i
Bolagets styrelse eller motsvarande ledningsorgan eller (b) samtliga Bolagets aktier upphor
att vara noterade pa Nasdaqg Stockholm eller Bolaget pa nagot satt upphor att uppratthalla sin
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status som noterat bolag pd Nasdaq Stockholm sdsom den uppréatthalls vid dagen for uppta-
gande av Lan.

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

Med ”L6sendag” i detta avsnitt 9 (Fortida inlosen och aterkop) avses den dag som infaller
senast 90 dagar efter att meddelande enligt punkt 9.3 tillstallts Fordringshavare, dock att om
L6sendagen inte &r en Bankdag ska som Losendag anses narmast paféljande Bankdag.

Det aligger Bolaget att sa snart Bolaget fatt kannedom om sadan forandring som avses i
punkt 9.1 meddela Fordringshavarna darom i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden). Med-
delandet ska innehalla information i enlighet med punkt 9.2, instruktioner avseende hur en
Fordringshavare som vill utnyttja sin ratt till fortida inl6sen ska agera samt specificera L6-
sendagen.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av fortida inlésen av MTN enligt
detta avsnitt 9 (Fortida inldsen och aterkop) ska tillstallas Bolaget senast 30 dagar fore Lo-
sendagen.

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

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

UPPSAGNING AV LAN

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

a) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet Kapital- eller réntebelopp avseende det aktuella
Lanet, savida inte drojsmalet endast ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel och
inte varar langre an tre (3) Bankdagar;

b)  Bolaget (i ndgot annat avseende an som anges under punkt a)) inte fullgor sina forplik-
telser enligt Lanevillkoren avseende det aktuella Lanet — eller annars handlar i strid
med dem — under forutsattning att Bolaget skriftligen uppmanats att vidta réttelse om
rattelse &r mojlig och Bolaget inte inom tio (10) Bankdagar dérefter vidtagit rattelse;

C) Bolaget eller ett Koncernforetag inte i ratt tid eller inom tillamplig uppskovsperiod er-
lagger betalning avseende annat 1an och lanet ifraga pa grund darav sagts upp, eller
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kunnat sagas upp, till betalning i fortid eller, om uppsagningsbestammelse saknas eller
den uteblivna betalningen skulle utgora slutbetalning — om betalningsdréjsmalet varar
femton (15) Bankdagar, under forutsattning att summan av utestaende skuld under de
I&n som berdrs uppgar till minst SEK TJUGOFEM MILJONER (25 000 000 eller
motvardet ddrav i annan valuta, eller (ii) annat Ian till Koncernforetag forklaras upp-
sagt till betalning i fortid till foljd av en uppségningsgrund (oavsett karaktér), under
forutséattning att summan av forfallna skulder under sadana uppsagda lan uppgar till
minst SEK TJUGOFEM MILJONER (25 000 000);

d)  Bolaget eller ett Koncernforetag inte inom femton (15) Bankdagar efter den dag da
Bolaget eller Koncernféretag mottagit berattigat krav infriar betalningsforpliktelse ro-
rande borgen eller garanti som Bolaget eller Koncernféretaget stallt for annans for-
pliktelse, under forutsattning att summan av beréttigade krav som inte infriats inom
sadan tid uppgar till minst SEK TJUGOFEM MILJONER (25 000 000) eller motvér-
det darav i annan valuta;

e)  anlaggningstillgang som &gs av Bolaget eller Koncernforetag blir foremal for utmat-
ning;

f) Bolaget eller ett Koncernforetag installer sina betalningar;

g)  Bolaget eller ett Koncernforetag ansdker om eller medger ansokan om foretagsrekon-
struktion enligt lag (1996:764) om foretagsrekonstruktion;

h)  Bolaget eller ett Koncernforetag forsatts i konkurs;

i) Beslut fattas att Bolaget eller ett Koncernbolag ska trada i likvidation savida inte, be-
traffande Koncernforetag, likvidationen ar frivillig och inte foranleds av sadant Kon-
cernforetags obestand; eller

) Bolaget uppréttar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt eller existerande
bolag — forutsatt att Fordringshavarnas godkénnande vid Fordringshavarméte ej in-
h&mtats;

Begreppet ”’lan” i punkterna ¢) och d) ovan omfattar 4ven Lan och kredit i rdkning samt be-
lopp som inte erhallits som lan men som ska erlaggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen
avsett for allmén omsattning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om nagon)
forfallet till betalning enligt punkt 10.1 genom hénvisning till en uppségningsgrund om det
har beslutats pa ett Fordringshavarmoéte att sadan uppsagningsgrund (tillfalligt eller perma-
nent) inte ska medfdra uppségning enligt punkt 10.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och Fordringshavarna ge-
nom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden) i
fall en uppsagningsgrund som anges i punkt 10.1 skulle intraffa. | brist pa sddan underrt-
telse eller underrattelse enligt punkt 10.4 ska Administrerande Institut eller Emissionsinsti-
tut, oavsett faktisk vetskap, inte anses k&nna till en uppsagningsgrund. Varken Administre-
rande Institut eller Emissionsinstituten &r sjalva skyldiga att bevaka om forutséttningar for
uppséagning enligt punkt 10.1 foreligger.

Bolaget ska vid de tidpunkter Emissionsinstituten anser det skaligen nodvéandigt tillstélla
Emissionsinstituten ett intyg rorande forhallanden som behandlas i punkt 10.1. Bolaget ska
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vidare ldmna Emissionsinstituten de narmare upplysningar som Emissionsinstituten skaligen
kan komma att begéra rérande sadana forhallanden som behandlas i punkt 10.1 samt pa be-
gdran av Emissionsinstituten tillhandahalla alla de handlingar som rimligen kan vara av be-
tydelse harvidlag.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning ska:

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

b) Lan som l6per utan ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestdms pa uppsag-
ningsdagen for Lanet enligt féljande formel:

Nominellt Belopp

L+1)
dér:
r = den saljranta som Administrerande Institut anger for lan, utgivet av svenska staten, med
en aterstaende 16ptid som motsvarar den som géller for aktuellt Lan. Vid avsaknad av salj-
ranta ska istéllet kdpréanta anvandas, vilken ska reduceras med marknadsmaéssig skillnad mel-
lan kdp- och séljranta, uttryckt i procentenheter. Vid berakningen ska stangningsnotering an-
véandas.

t = aterstaende loptid for relevant Lan, uttryckt i faktiskt antal dagar//360 for MTN utgivna i
SEK eller EUR.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan an Fordringshavare énskar utéva Fordringshavares rattigheter under Lanevillko-
ren eller rosta pa Fordringshavarmote, ska sadan person kunna uppvisa fullmakt eller annan
behorighetshandling utfardad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter
och/eller behdrighetshandlingar fran Fordringshavaren.

En Fordringshavare, eller annan person som utdvar Fordringshavares rattigheter enligt punkt
11.1 ovan, kan befullméktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren avse-
ende vissa eller samtliga MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar sadan befullmakti-
gad person far agera sjalvstandigt.

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut ger ratt att och ska pa begaran fran annat Utgivande Institut, Bola-
get eller Fordringshavare som vid tidpunkten fOr begdran representerar minst tio (10) procent
av Justerat Lanebelopp under ett visst Lan (sadan begaran kan endast goras av Fordringsha-
vare som ar registrerade i skuldboken den Bankdag som infaller narmast efter den dag da be-
garan inkom till Administrerade Institut och maste, om den gors av flera Fordringshavare
som var for sig representerar mindre an tio (10) procent av Justerat Lanebelopp, goras ge-
mensamt), sammankalla ett Fordringshavarméte for Fordringshavarna under relevant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarmdte genom att sdnda med-
delande om detta till varje Fordringshavare inom fem (5) Bankdagar fran att det har mottagit
en begaran fran annat Utgivande Institut, Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (el-
ler sadan senare dag som krévs av tekniska eller administrativa skal). Administrerande Insti-
tut ska utan drojsmal skriftligen for kannedom underratta Utgivande Institut om nyss namnda
meddelande.
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Administrerande Institut far avsta fran att sammankalla ett Fordringshavarmoéte om (i) det
foreslagna beslutet maste godkannas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna och
denne har meddelat Administrerande Institut att sddant godkannande inte kommer att lam-
nas, eller (ii) det foreslagna beslutet inte &r forenligt med géllande ratt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehalla (i) tid for motet, (ii) plats for motet, (iii) dagord-
ning for motet (inkluderande varje begaran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett
fullmaktsformular. Endast arenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa Ford-
ringshavarmotet. Arenden upptagna pé dagordningen ska vara numrerade. Det huvudsakliga
innehallet i varje arende ska anges. Om det kravs att Fordringshavare meddelar sin avsikt att
narvara pa Fordringshavarmotet ska sadant krav anges i kallelsen.

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

Utan att avvika fran bestammelserna i dessa Allmanna Villkor far Administrerande Institut
foreskriva sadana ytterligare bestammelser kring kallande till och hallande av Fordringsha-
varmotet som detta finner lampligt (inklusive att rostning kan ske via ett elektroniskt rost-
ningsforfarande). Sadana bestammelser kan bland annat innefatta mojlighet for Fordringsha-
vare att rosta utan att personligen nérvara vid motet.

Endast personer som ar Fordringshavare, eller har blivit befullmaktigad av nagon som ar
Fordringshavare, pa Avstamningsdagen for Fordringshavarmatet far utova rostratt pa sadant
Fordringshavarméte, forutsatt att relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp.

Vid Fordringshavarmote &ger Fordringshavare och Administrerande Institut, samt deras re-
spektive ombud och bitraden, ratt att narvara. Pa maétet kan beslutas att ytterligare personer
far narvara. Ombud ska forete behorigen utfardad fullmakt som ska godkénnas av motets
ordforande. Motet ska inledas med att ordférande, protokollférare och justeringsman utses.
Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberakningar och underlaget for dessa. Protokollet ska
omedelbart fardigstallas och hallas tillgangligt for Fordringshavare, Bolaget och Administre-
rande Institut.

Administrerande institut ska tillse att det vid Fordringhavarmétet finns en utskrift av det av
Euroclear Sweden forda avstamningsregistret fran slutet av femte Bankdagen fére dagen for
Fordringshavarmdtet. Ordféranden ska upprétta en forteckning 6ver narvarande rostberétti-
gade Fordringshavare med uppgift om den andel av Justerat Lanebelopp varje Fordringsha-
vare foretrdder ("R0Ostlangd”). Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt rost-
ningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillampning av dessa bestdammelser an-
ses sasom narvarande vid Fordringshavarmotet. Endast de som pa femte Bankdagen fore da-
gen for Fordringshavarmote var Fordringshavare, respektive ombud for sadan Fordringsha-
vare och som omfattas av Justerat Lanebelopp, ar rostberattigade och ska tas upp i Rostlang-
den. Dérefter ska Rostlangden godkannas av Fordringshavarmotet.

12.10 Beslut i féljande &renden kréver samtycke av Fordringshavare representerande minst 90 pro-

cent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar under det relevanta

Lanet vid Fordringshavarmotet:

a)  andring av Aterbetalningsdagen, nedséttning av Nominellt Belopp, dndring av villkor
relaterande till ranta eller belopp som ska aterbetalas eller andring av foreskriven Va-
luta for Lanet;
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b)  dandring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta avsnitt 12; eller
c)  obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper eller galdenarsbyte.

12.11 Arenden som inte omfattas av punkt 12.10 kraver samtycke av Fordringshavare represente-
rande mer an 50 procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar
under det relevanta Lanet vid Fordringshavarmétet. Detta inkluderar, men ar inte begransat
till, andringar och avstaenden av rattigheter i forhallande till Lanevillkoren som inte fordrar
en hogre majoritet (annat an andringar enligt avsnitt 13 (Andringar av villkor m.m.)) samt
fortida uppsagning av Lan.

12.12 Ett Fordringshavarmote ar beslutsfort om Fordringshavare representerande minst 50 procent
av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett drende i punkt 12.10
och annars 20 procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet narvarar vid
motet (eller annars narvara genom en befullméktigad representant eller pa sadant satt som ar
forenligt med bestammelser enligt punkt 12.6).

12.13 Om Fordringshavarmotet natt beslutforhet for vissa men inte alla arenden som ska beslutas
vid Fordringshavarmotet ska beslut fattats i de &renden for vilka beslutforhet foreligger och
Ovriga arenden ska hanskjutas till nytt Fordringshavarméte. Om Fordringshavarmdte inte ar
beslutsfort avseende visst drende ska Administrerande Institut kalla till nytt Fordringshavar-
mote (i enlighet med punkt 12.2) forutsatt att det relevanta forslaget inte har dragits tillbaka
av den eller de som initierade Fordringshavarmétet. Kravet pa beslutsforhet i punkt 12.12
ska inte galla for sadant nytt Fordringshavarmote.

12.14 Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstracker forpliktelser eller begrénsar rattigheter
som tillkommer Bolaget eller Emissionsinstitut under Lanevillkoren kraver dven godkan-
nande av vederbdrande part.

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

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

12.17 Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarmdte ar bindande fér samtliga Fordringshavare
under det relevanta Lanet oavsett om de narvarat vid Fordringshavarmotet eller ej. Ford-
ringshavare, oavsett om denne har varit narvarande vid, och oberoende av om och hur denne
har rostat pa motet ska inte vara ansvariga for skada som beslutet vallar andra Fordringsha-
vare.

12.18 Emissionsinstitutens skaliga kostnader och utldgg i anledning av ett Fordringshavarméte, in-
Klusive skalig ersattning till det Administrerande Institutet, ska betalas av Bolaget.

12.19 Emissionsinstituten &ger, i samband med tilldmpningen av detta avsnitt 12 ratt till utdrag ur
det av Euroclear Sweden forda avstamningsregistret for aktuellt Lan. Emissionsinstituten ar
berattigade (men inte skyldiga) att tillhandahalla en kopia pa utdraget till Bolaget.

12.20 P& Administrerande Instituts begdran ska Bolaget utan dréjsmal tillhandahalla det Admini-
strerande Institutet ett certifikat som anger sammanlagt Nominellt Belopp for MTN som &gs
av Bolaget och Koncernforetag for utgangen av relevant Avstamningsdag fore Fordringsha-
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varmotet, oavsett om Bolaget eller Koncernforetag ar direktregistrerat som agare av MTN el-
ler ej. Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i sadant certifikat eller
annars vara ansvarigt for att faststalla om en MTN dgs av Bolaget eller Koncernforetag.

12.21 Ett beslut pa Fordringshavarmote av en villkorsandring kan omfatta sakinnehallet av and-

ringen och behdver inte innehalla en specifik utformning av andringen.

12.22 Ett beslut om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om nar andringen trader i

kraft.

12.23 Information om beslut taget vid Fordringshavarméte ska utan dréjsmal meddelas Admini-

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

14.

141

strerande Institut, Utgivande Institut och Fordringshavarna under relevant Lan genom press-
meddelande, pa Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden). Administre-
rande Institut ska pa Fordringshavares begaran tillstalla denne protokoll fran relevant Ford-
ringshavarmote. Underlatenhet att meddela Fordringshavarna enligt ovan ska dock inte pa-
verka beslutets giltighet.

ANDRING AV LANEVILLKOR M.M.

Bolaget och Emissionsinstituten far 6verenskomma om att justera klara och uppenbara fel i
dessa Allménna Villkor.

Bolaget och Administrerande Institut far 6verenskomma om justeringar av klara och uppen-
bara fel i Slutliga Villkor for visst Lan.

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

Andring eller eftergift av Lanevillkor kan i andra fall &n enligt punkterna 13.1 — 13.3 ske ge-
nom beslut vid Fordringshavarmdte enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmote).

Ett beslut om en villkorséndring enligt punkt 13.1 ska registreras hos Euroclear Sweden (i

forekommande fall).

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

Ett beslut om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om nar andringen trader i
kraft. En andring trader dock inte i kraft forran den registrerats hos Euroclear Sweden (i fo-
rekommande fall).

Andring eller eftergift av Lanevillkor i enlighet med detta avsnitt 13 ska av Bolaget snarast
meddelas till Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstallas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som &r registrerad
hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen fore avsandandet. Ett meddelande till Ford-
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16.

16.1
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ringshavarna ska ocksa offentliggdras genom pressmeddelande och publiceras pa Bolagets
hemsida.

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

Ett meddelande till Bolaget eller Fordringshavare enligt Lanevillkoren som sands med nor-
mal post till angiven adress ska anses ha kommit mottagaren tillhanda tredje Bankdagen efter
avsandande och meddelande som séands med bud ska anses ha kommit mottagaren tillhanda
nar det avlamnats pa angiven adress.

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

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

| fraga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgéarderna galler att ansvarighet inte kan
goras géllande for skada som beror av svenskt eller utléndskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande om-
standighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler &ven om Emiss-
ionsinstitut sjalvt ar foremal for eller vidtar sadan konfliktatgard.

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

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

Vad ovan sagts galler i den man inte annat foljer av lag (1998:1479) om vardepapperscen-
traler och kontoféring av finansiella instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

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

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

Harmed bekraftas att ovanstdende Allmanna Villkor ar for oss bindande.

Goteborg den 9 juni 2017

FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)
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8. Mall for Slutliga Villkor

MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

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

SLUTLIGA VILLKOR

avseende Lan nr [e]

under Fastighets AB Balders (”Bolaget”) program for Medium Term Notes

For Lanet ska Allmanna Villkor daterade [19 februari 2014]/[9 juni 2017] for rubricerat MTN-
program, jamte nedan angivna Slutliga Villkor gélla. Definitioner som anvands nedan framgar
[antingen] av Allmanna Villkor [eller pa annat satt i grundprospektet godként den [e] jamte vid
var tid offentliggjorda tillagg (”Grundprospektet”) som upprittats for MTN-programmet i en-
lighet med artikel 5.4 i direktiv 2003/71/EG (tillsammans med relevanta implementeringsat-
garder enligt detta direktiv i respektive medlemsstat och i dess nuvarande lydelse, inklusive
andringar genom direktiv 2010/73/EU)].

Detta dokument utgér de Slutliga Villkoren for Lan nr [¢] och har utarbetats enligt artikel 5.4 i
direktiv 2003/71/EG. Fullstandig information om Banken och Lanet erhalls endast genom att
Slutliga Villkor l&ses tillsammans med grundprospektet och vid var tid offentliggjorda till-
aggsprospekt. Grundprospektet jamte tillagg finns att tillga pa www.balder.se.

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

ALLMANT

1. Lanenummer: [e]

(i)  Trancheben&dmning: [e]



2. Lanebelopp:
(i)  for Lanet:

(i)  Tranche 1:

[Tranche 2:
3. Prisper MTN:
4. Valuta:
5. Nominellt Belopp och multiplar déarav:
6. Lanedatum:
7. Startdag for Ranteberakning:
8 Likviddag:
9. Aterbetalningsdag:

10. Réantekonstruktion:

11. LA&nets status:

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

13. Fast rantekonstruktion:

(1) Réntesats:

(i)  Ranteforfallodagar:
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[@] % av nominellt belopp
[SEK]/[EUR]

[SEK]/[EUR] [e]

[Fast rénta]
[Rorlig rénta (FRN)]

[Nollkupong]

[Ej sékerstallt och ej efterstallt]

[Tillampligt]/[E]j tillampligt]
(Om egj tillampligt, radera resterande underru-
briker under denna punkt)

[®] % per ar

Arligen den [e], forsta gdngen den [e] och sista
gangen den [e], dock att om sadan dag inte &r
Bankdag utbetalas ranta forst narmast paféljande
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(ili) Ré&nteberédkningsmetod

(iv) Riskfaktor

Rorlig réanta (FRN):

() Rantebas:

(i)  Réntebasmarginal:

(ili) Rantebestdmningsdag:

(iv) Raénteperiod:

(v) Ranteforfallodagar:

(vi) Ranteberdkningsmetod

(vii) Riskfaktor
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Bankdag. Réanta beraknas och utgar dock endast
till och med Réanteforfallodagen

30/360

[I enlighet med riskfaktorn [“Rénterisk for MTN
med fast réinta”] i grundprospektet]

[Tillampligt]/[Ej tillampligt]

(Om ¢j tillampligt, radera resterande underru-
briker under denna punkt)

[e]-manader [STIBOR]/[EURIBOR]

[Den forsta kupongens Réntebas ska interpoleras
linjirt mellan [+]-manader [STI-
BOR]/[EURIBOR] och [<]-ménader [STI-
BOR]/[EURIBOR] ]

[+/-][®] % per &r

[Tva] Bankdagar fore forsta dagen i varje Ran-
teperiod, forsta gangen den [e].

Tiden fran den [e] till och med den [e] (den
forsta Rénteperioden) och dérefter varje tidspe-
riod om ca [e] manader med slutdag pa en Rén-
teforfallodag.

Sista dagen i varje Ranteperiod, [arligen den[e],
den [e], den [@] och den [e],] forsta gangen den
[e] och sista gangen den [e], dock att om nagon
sadan dag inte ar Bankdag ska som Ranteforfal-
lodag anses narmast paféljande Bankdag, forut-
satt att sddan Bankdag inte infaller i en ny ka-
lendermanad, i vilket fall Ranteférfallodagen ska
anses vara foregaende Bankdag.

Faktiskt antal dagar/360

[T enlighet med riskfaktorn [“Rénterisk for MTN
med rorlig rianta”] i grundprospektet]
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Nollkupong:

(i)  Riskfaktorer

OVRIGT

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Upptagande till handel:

(i)  Uppskattad kostnad for upptagande
till handel:

Intressen hos fysiska eller juridiska per-
soner som ar inblandade i emissionen:

Utgivande Institut:

Administrerande Institut:

Kreditbetyg for Lan:

ISIN:
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(Om ¢j tillampligt, radera resterande underru-
briker under denna punkt)

[Tillampligt]/[Ej tillampligt]

[I enlighet med riskfaktorn [”Rénterisk for MTN
utan ranta (nollkupongsobligation)”] i grundpro-
spektet]

[Ansokan om inregistrering av Lanet kommer att
inges till [Nasdaq Stockholm AB] med effekt
fran och med Lanedatum][Ej tillampligt].

[o]
[E;j tillampligt] [/Specificera detaljer]

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

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

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

[Specificera][Ej tillampligt]

SE[e]
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Bolaget bekraftar harmed att ovanstaende Slutliga Villkor &r gallande for Lanet tillsammans
med Allmanna Villkor och foérbinder sig att i enlighet darmed erlédgga kapitalbelopp och (i f6-
rekommande fall) ranta.

Bolaget bekréftar vidare att alla vésentliga handelser efter den dag for detta MTN-program gél-
lande Grundprospekts offentliggorande som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om
Bolaget har offentliggjorts.

Goteborg den [eo]

FASTIGHETS AB BALDER (publ)
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9. Bolaget och verksamheten
9.1 Allmant
Bolaget

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder (publ) med organisationsnummer 556525-6905 och dess
handelsbeteckning ar Balder. Bolagets LEI-nummer ar 549300GHKJCEZOAEUUS2. Bolaget bil-
dades i Sverige den 15 juni 1995 och registrerades den 7 december 1995. Bolaget har bedrivit sin
nuvarande verksamhet sedan augusti 2005. Bolagets associationsform ar aktiebolag och regleras av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget &r publikt (publ) samt anslutet till Euroclear som avstdm-
ningsbolag. Styrelsen har sitt sate i Goteborg. Bolagets aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap.

Bolaget ska enligt bolagsordningen ha till foremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt, ge-
nom hel- eller deldgda bolag, forvarva, forvalta, foradla, dga och avyttra fast egendom och varde-
papper samt bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

Historik och utveckling

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

2006

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

2007

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

2009
Balder forvarvade Din Bostad Sverige AB.

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

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

2014

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

2015

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

2016

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

2017

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

2018

Under det forsta kvartalet 2018 uppgick Balders investeringar till knappt 2 miljarder SEK och ut-
gjordes till storsta delen av pagaende bostadsprojekt. Den 22 februari 2018 beslutade Balders sty-
relse att 6ka ramen for MTN-programmet for att kunna emittera MTN till ett totalt belopp om hogst
10 miljarder SEK.

Affarsidé och huvudsaklig verksamhet

Bolagets affarsidé ar att med lokal férankring forvarva, utveckla och forvalta kommersiella fastig-
heter beldgna i storstadernas centrala delar och bostadsfastigheter pa orter som vaxer och utvecklas
positivt. Balder har en bra férdelning mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter samt
geografisk spridning, dér region Helsingfors och region Gaéteborg star for den storsta andelen av
fastighetsvardet.

Fastighetsbestand per den 31 mars 2018

Balder dgde den 31 mars 2018 1 156 forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka
3 779 tkvm till ett varde om cirka 104 118 miljoner SEK, inklusive projektfastigheter. Balders to-
tala hyresvarde exklusive projekt uppgick per samma tidpunkt till 6 649 miljoner SEK. Balders 10
storsta kontrakt svarade per den 31 mars 2018 for 5,1 procent av de totala hyresintékterna och deras
genomsnittliga kontraktstid uppgick till 11,1 ar. Tabellen nedan &r hamtad fran Bolagets orevide-
rade delarsrapport for perioden januari-mars 2018.
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Hyredkontraklsatuklie 2008-03-3/

Antal Kontrakterad
Forfallotidpunkt hyreskontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2018 690 24 88 1
2019 882 31 331 5
2020 447 16 241 4
2021 455 16 304 5
2022- 371 13 1361 21
Summa 2845 100 2324 36
Bostad? 36 623 4043 63
P-plats® 4846 17 0
GarageV 3709 45 1
Summa 48 023 6430 100
1) Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.
9.2 Koncernen, organisationens struktur och bolagsstyrning
Koncernen

Bolaget utgér moderbolaget i Koncernen vilken bestar av ett flertal dotterbolag. Moderbolagets
verksamhet bestar i huvudsak av att utfora koncerngemensamma tjanster men aven en betydande
del avser forséljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.

Intressebolag

Per den 31 mars 2018 dgde Balder 50 procent av ett antal fastighetsbolag dar Balder skéter forvalt-
ning och administration. Ut6ver de hélftendgda intressebolagen &gde Balder per samma datum 44,1
procent av Collector AB (publ), 31 procent av Tornet Bostadsproduktion AB, 25,5 procent av Bri-
nova Fastigheter AB (publ), 49 procent av Sjaels6 Management ApS, 20 procent av SSH Bostad
AB, 25 procent av Rosengard Fastighets AB samt 56 procent av Serena Properties AB.

Intressebolagen &gde per den 31 mars 2018 totalt 120 fastigheter. Balders andel av fastighetsbe-
standets uthyrningsbara yta uppgick per samma tidpunkt till cirka 388 tkvm med ett hyresvéarde om
cirka 534 miljoner SEK och en ekonomisk uthyrningsgrad uppgaende till 96 procent.

Bolagsstyrning

Balders aktie ar upptagen for handel pa Nasdaqg Stockholm och Bolaget ska darfor tillampa Svensk
kod for bolagsstyrning (”"Koden”). Koden foreskriver vad som &ar god bolagsstyrning for samtliga
svenska aktiebolag, oavsett marknadsvarde, vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad mark-
nad i Sverige. Koden bygger pa principen ~folj eller forklara” vilket innebar att ett foretag kan av-
vika fran Kodens bestammelser under forutsattning att sadana avvikelser kan forklaras pa ett till-
fredsstéllande satt. Balder tillampar utan avvikelser Koden fullt ut. Vidare tillampas den arbetsord-
ning och de instruktioner for styrelsen och verkstéllande direktdr som Bolaget antagit. FGr mer in-
formation hanvisas till avsnittet “Bolagsstyrning” i Bolagets arsredovisning for 2017.

Kreditvardering (rating)

For att underlatta upptagandet av icke sakerstéllda obligationslan har Balder erhallit en Investment
Grade rating (sv. kreditvirderingsbetyg) fran Moody’s respektive Standard & Poor’s. Bolaget har,
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vid dagen for Grundprospektet, en Investment Grade rating fran Moody’s med kreditbetyget Baa3
med positiv utsikt och en Investment Grade rating fran Standard & Poor’s med kreditbetyget BBB
med stabil utsikt. De tre storsta kreditbedomningsinstituten & Moody’s, Standard & Poor’s och
Fitch. Ett kreditvardighetsbetyg utgor inte en rekommendation om att kopa, sélja eller inneha var-
depapper. Det ar var och ens skyldighet att inhdmta aktuell information om kreditvérderingsbetyg
da den kan vara foremal for andring.

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

Moody’s’ Standard & Poor’s®  Fitch*
Aaa AAA AAA
Aal AA+ AA+
Aa? AA AA
Aa3 AA- AA-
Al A+ A+
A2 A A

A3 A- A-
Baal BBB+ BBB+
Baa?2 BBB BBB
Baa3 BBB- BBB-

Information om tendenser

Inga vésentliga negativa forandringar i Bolagets och Koncernens framtidsutsikter har intr&ffat se-
dan den senaste reviderade finansiella rapporten offentliggjordes.

Vasentliga forandringar i Bolagets finansiella situation eller stallning pa marknaden

Den 17 maj 2018 emitterade Balder 500 miljoner SEK som en ej sakerstélld och ej efterstalld obli-
gation med forfall 2021 med rorlig ranta STIBOR 3 manader plus 0,66 procent och den 8 juni 2018
emitterade Balder 600 miljoner SEK som en ej sakerstalld och ej efterstalld obligation med forfall
2020 med en fast rdnta om 0,55 procent. Den 12 juni 2018 forvéarvade Bolaget en tysk fastighets-
portfolj bestaende av sju hotellfastigheter for cirka 58 miljoner EUR. Fastigheterna har en uthyr-
ningsbar yta om drygt 40 000 kvadratmeter och 842 hotellrum. Utdver dessa handelser har inga va-
sentliga forandringar intraffat vad galler Bolagets och Koncernens finansiella stallning eller stéll-
ning pa marknaden sedan den senaste finansiella rapporten offentliggjordes.

2 Fér mer information om rating, se webbplats www.moodys.com.
® F6r mer information om rating, se webbplats www .standardandpoors.com.
* For mer information om rating, se webbplats www fitchratings.com.
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9.3 Styrelsen, ledningen och revisorn
Styrelsen

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

Christina Rogestam, fodd 1943
Styrelsens ordférande sedan 2006.
Utbildning: Fil.kand. i samhallskunskap.

Tidigare VD och koncernchef for Akademiska Hus AB. Styrelseledamot i Fastighets AB Stenvalv-
et.

Aktieinnehav i Balder: 32 000 B-aktier samt 3 000 B-aktier via bolag.
Sten Dunér, fodd 1951

Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning: Civilekonom.

Tidigare VD for Lansforsakringar AB. Styrelseledamot i Lansforsékringar Liv. Tidigare styrelse-
ordforande i Lansforsakringar Bank, Lansforsékringar Sak och Lansforsékringar Fondliv. Tidigare
styrelseledamot i Svensk Forsékring och Forsakringsbranschens Arbetsgivareorganisation.

Aktieinnehav i Balder: —

Fredrik Svensson, fodd 1961

Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning: Civilekonom.

VD for AB Arvid Svensson. Styrelseledamot i KI6vern AB.

Aktieinnehav i Balder: 2 915 892 A-aktier samt 13 542 540 B-aktier, samtliga via bolag.
Anders Wennergren, fédd 1956

Styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning: Jur.kand.

Advokat och partner i Advokatfirman Glimstedt. Styrelseledamot i Serneke Group AB.
Aktieinnehav i Balder: 250 000 B-aktier via bolag.

Erik Selin, fodd 1967

Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning: Gymnasieekonom.

VD for Fastighets AB Balder. Styrelseordforande i Skandrenting AB, styrelseledamot och vice ord-
forande i Collector Bank AB (publ), styrelseledamot i Véstsvenska Handelskammaren, Hexatronic
Scandinavia AB, Hedin Bil AB och Ernstrom & Co.
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Aktieinnehav i Balder: 10 500 B-aktier samt 8 309 328 A-aktier och 57 200 400 B-aktier via bolag.
Ledningen

Erik Selin, se ovan

Marcus Hansson, fodd 1974
Finanschef

Anstalld sedan 2007.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Balder: 156 500 B-aktier.

Petra Sprangers, fodd 1965
HR-chef

Anstalld sedan 2007.
Utbildning: Gymnasieekonom.

Aktieinnehav i Balder: 300 B-aktier.

Magnus Bjorndahl, fédd 1957
Ekonomidirektor

Anstalld sedan 2008.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i Balder: 31 000 B-aktier.

Benny lvarsson, fodd 1955

Fastighetschef

Anstalld sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Balder: 11 474 B-aktier samt 11 720 B-aktier via bolag.

Sharam Rahi, fodd 1973

Vice VD

Anstalld sedan 2005.

Utbildning: Grundskola.

Aktieinnehav i Balder: 737 822 B-aktier samt 788 978 B-aktier via bolag.
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Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Bengt Kron, fodd 1965
Auktoriserad revisor, medlem i FAR.

Huvudansvarig revisor. Valdes pa arsstamman den 11 maj 2017 for tiden fram till arsstamman
20109.

Intressekonflikt

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befattningshavare har ndgon familjerelation med
annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Bolaget star under inflytande fran den verk-
stéllande direktdren och tillika styrelseledamoten Erik Selin som genom bolag innehar 36,4 procent
av kapitalet och 49,9 procent av résterna i Bolaget, samt fran styrelseledamoten Fredrik Svensson
som genom bolag innehar 9,1 procent av kapitalet och 15,2 procent av rosterna i Bolaget. Utbver
ovanstaende foreligger ingen intressekonflikt mellan nagon av styrelseledamoternas eller de le-
dande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/ eller andra plikter.

Aktiekapital, aktier och aktiedgare

Bolagets aktie av serie B &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets borsvarde per den
31 mars 2018 uppgick till 37 728 miljoner SEK och Bolaget hade vid samma tidpunkt cirka 13 400
aktiedgare. Huvudagare i Fastighets AB Balder ar Erik Selin Fastigheter AB som per den 31 mars
2018 &gde 36,4 procent av kapitalet och 49,9 procent av rosterna. Erik Selin Fastigheter AB kan
darmed ha mojlighet att férhindra eller forsena kontrollagarskifte i Bolaget, eller vidta andra atgar-
der som kan strida mot Bolagets 6vriga aktiedgares intressen. FOr att sékerstélla att kontrollen éver
Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget aktiebolagslagens bestimmelser samt Svensk kod for bo-
lagsstyrning. Vidare tillampas den arbetsordning och de instruktioner for styrelsen och verkstal-
lande direktdren som Bolaget antagit.

Per 31 mars 2018 uppgick aktiekapitalet i Balder till 180 000 000 SEK fordelat pa
180 000 000 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 SEK, varav 11 229 432 stycken dr aktier
av serie A och 168 770 568 stycken ar aktier av serie B. Bolaget innehar inga aterkopta aktier, var-
for utestaende aktier ar detsamma som antalet registrerade aktier. Varje aktie av serie A beréttigar
till en rést och varje aktie av serie B berattigar till en tiondels rost.

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen for Bolaget kanner till, foreligger inte nagra aktiedgaravtal eller andra Gverens-
kommelser mellan aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt styrelsen
kanner till finns inte heller nagra verenskommelser eller motsvarande som kan leda till att kontrol-
len 6ver Bolaget foréndras.
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10. Sammanfattning av finansiell information

10.1 Historisk finansiell information

Bolagets arsredovisningar for de tva senaste rakenskapsaren 2016 och 2017 samt Bolagets delars-
rapport for perioden januari-mars 2018, ar inforlivade i Grundprospektet genom héanvisning. De
inforlivade handlingarna ska l&dsas som en del av Grundprospektet. Samtliga rapporter finns att
tillga pa Bolagets webbplats, www.balder.se.

Bolagets arsredovisningar for 2016 och 2017 har reviderats av revisionsbolaget Ohrlings Pricewa-
terhouseCoopers AB med auktoriserad revisor Hélen Olsson Svérdstrém som huvudansvarig revi-
sor for arsredovisningen for 2016 och Bengt Kron som huvudansvarig revisor for arsredovisningen
for 2017. Revisionsberéattelserna for 2016 och 2017 finns intagna i arsredovisningen for respektive
ar. Revisionsberattelserna foljer standardutformningen och innehaller inga anmérkningar.

Bolagets delarsrapport for perioden januari-mars 2018 har inte granskats av revisor.

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

Allménna redovisnings- och varderingsprinciper

Den finansiella informationen for helaren 2016 och 2017 ar uppréattade i enlighet med arsredovis-
ningslagen (1995:1554), International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Internat-
ional Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana den antagits av EU. Arsredovisningarna har
granskats av Bolagets styrelse och Bolagets revisor.

Vasentliga forandringar i Bolagets finansiella stallning

Sedan den senaste publiceringen av reviderad finansiell information har det inte skett nagon nega-
tiv vasentlig forandring som paverkat Bolagets finansiella stallning, solvens eller dess framtidsut-
sikter.

Avtal av storre betydelse

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

Réttsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget ar inte eller har inte under de senaste tolv manaderna varit part i nagra rattsliga forfaran-
den, forlikningsforfaranden eller skiljeforfaranden som haft eller skulle kunna fa betydande effekter
pa Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller I6nsamhet. Bolaget kanner heller inte till
nagot rattsligt forfarande, forlikningsforfarande eller skiljeférfarande som skulle kunna uppkomma
och som skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller
I6nsamhet.
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Jurisdiktion

Bolaget bedriver sin verksamhet under svensk lagstiftning. Om Bolaget agerar utanfér Sveriges

granser styrs den aktuella handlingen och Bolagets verksamhet dven av de lagar och riktlinjer som
rader i det aktuella landet.
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1. Information som inforlivats i Grundprospektet genom hanvisning

| Grundprospektet ingar foljande dokument genom hanvisning. Dokumenten har tidigare offentlig-
gjorts och ska lasas som en del av Grundprospektet. De delar som inte har inforlivats genom han-
visning finns antingen atergivna i Grundprospektet eller saknar enligt gallande prospektférordning
relevans for upprattandet av ett grundprospekt.

Arsredovisning 2016 Sida

Resultatrakning (koncernen) 64

Balansrakning (koncernen) 65

Kassaflodesanalys (koncernen) 67

Resultatrakning 68

Balansrakning 69

Kassaflodesanalys 71

Noter 72-93 (med undantag for de alternativa

nyckeltalen fastighetskategori” i not 2
pa sid. 76, “driftsdverskott” i not 3 pa
sid. 77 respektive not 15 pa sid. 84, “di-
rektavkastning” i not 13 pa sid. 82-83,
”forvaltningsresultat fore skatt” i not 15
pa sid. 85 samt soliditet”, "beldnings-
grad” och “rintetickningsgrad” i not 21
pa sid. 87-88)

Revisionsberattelse 94-96

Arsredovisning 2017 Sida

Resultatrakning (koncernen) 67

Balansrakning (koncernen) 68

Kassaflodesanalys (koncernen) 70

Resultatrakning 71

Balansrakning 72

Kassaflodesanalys 74

Noter 75-96 (med undantag for de alternativa

nyckeltalen “fastighetskategori” i not 2
pa sid. 79, “driftsdverskott” i not 3 pa sid.
80 respektive not 15 pa sid. 87, “direkt-
avkastning” i not 13 pa sid. 86-87, "for-
valtningsresultat” i not 15 pé sid. 87 samt
”soliditet”, “beladningsgrad” och “rénte-
tackningsgrad” i not 21 pa sid. 90-91)

Revisionsberattelse 97-99
Delarsrapport januari — mars 2018 Sida
Rapport dver totalresultatet (koncernen) 16
Rapport dver finansiell stéllning (koncernen) 17
Rapport dver forédndring eget kapital (koncernen) 17
Rapport dver kassafloden (koncernens) 18
Resultatrakning i sammandrag 21
Balansrakning i sasmmandrag 21
Grundprospekt daterat 12 juni 2017 Sida

Allmanna Villkor daterade 19 februari 2014 19-35
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Ovanstaende rapporter och villkor finns tillgangliga under prospektets hela giltighetstid pa Bola-
gets webbplats, www.balder.se/Finansiell-information/Finansiella-rapporter samt
www.balder.se/Finansiell-information/Prospekt-Obligationsvillkor. Rapporterna och villkoren kan
ocksa bestallas fran Fastighets AB Balder (publ), Box 53121, 400 15 Goteborg.

12. Tillgangliga handlingar

Kopior av foljande dokument &r under hela Grundprospektets giltighetstid tillgangliga pa Bolagets
huvudkontor (ordinarie kontorstid pa vardagar): (i) Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning, (ii)
samtliga dokument som genom hanvisning ingar i Grundprospektet och Slutliga Villkor for varje
emission av Obligationer och (iii) arsredovisningar for Bolagets dotterbolag for rakenskapsaren
2016 och 2017.

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



13. Adresser
Emittent:

Fastighets AB Balder (publ)
Box 53121

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

Fax 031-10 95 99

www.balder.se

Ledarbank:

Swedbank AB (publ)
105 34 Stockholm

Tel. MTN-Desk:
Tel. Penningmarknadsbord:

www.swedbank.se

Emissionsinstiut:

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

103 92 Stockholm

Tel:

www.danskebank.se

Nordea Bank AB (publ)
Smalandsgatan 17

105 71 Stockholm

Tel:

www.nordea.se

08-700 99 85
08-700 99 00

08-235 623

010-156 93 61
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Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Debt Capital Markets
Kungstradgardsgatan 8

106 40 Stockholm

Tel:

www.seb.se

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Handelshanken

Blasieholmstorg 11

106 70 Stockholm

Handelsbanken Capital Markets:

www.handelshanken.se

Handelsbankens Penningmarknadsbord

Stockholm:

Goteborg:

Malmo:

Gévle:

Linkdping:

Regionbanken Stockholm:

Umea:
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08-506 232 19
08-506 232 20
08-506 232 61

08-463 46 09

08-463 46 50

031-74332 10

040-24 39 50

026-17 20 80

013-28 91 60

08-701 28 80

090-15 45 80



Swedbank AB (publ)

105 34 Stockholm

Tel. MTN-Desk:

Tel. Penningmarknadsbord:

www.swedbank.se

Central vardepappersforvarare:
Euroclear Sweden AB

Box 191

101 23 Stockholm

Besoksadress: Klarabergsviadukten 63
Tel: 08-402 90 00

WWw.euroclear.eu

Revisor:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Skanegatan 1

405 32 Goteborg

Tel: 08-555 330 00

WWW.pWC.Se

08-700 99 85
08-700 99 00
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