Detta grundprospekt godkandes av Finansinspektionen den 11 juli 2022 och &r giltigt i hogst tolv manader
efter detta datum. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till detta grundprospekt vid nya omstandigheter av
betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig efter utgdngen av
Grundprospektets giltighetstid.
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Foéreliggande grundprospekt ("Grundprospektet”) avseende Specialfastigheter Sverige AB:s (publ)
("Specialfastigheter” eller "Bolaget”) MTN-program har godkénts och registrerats av Finansinspektionen med
stod av artikel 20 i Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt
som ska offentliggéras nar vardepapper erbjuds allménheten eller tas upp till handel pa reglerad marknad, och
om upphavande av direktiv 2003/71/EG ("Prospektférordningen”). Finansinspektionen ar behdrig myndighet
enligt 1 kap. 4 8 lag (2019:414) med kompletterande bestdmmelser till EU:s prospektférordning.
Finansinspektionens godkannande och registreringen av Grundprospektet innebdr inte att Finansinspektionen
garanterar att sakuppgifterna i Grundprospektet &r riktiga eller fullstandiga.

Som del av detta Grundprospekt ingar dven de handlingar som inforlivas genom hanvisning. Utéver detta ska
ovriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget kan komma att géra samt de specifika slutliga villkor ("Slutliga
Villkor”) som uppréattas for genomford emission lasas som en del av detta Grundprospekt. Grundprospektet har
inte granskats av Bolagets revisorer. Emissionsinstituten har inte verifierat innehallet i Grundprospektet.

Grundprospektet och Slutliga Villkor offentliggérs pa Bolagets hemsida.

Under detta MTN-program kan MTN med ett nominellt belopp som uppgar till minst hundratusen (100 000) euro
eller motvardet darav i annan valuta komma att emitteras.

MTN é&r inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera lampligheten av en
investering i MTN mot bakgrund av sina egna forutséattningar. Varje investerare bor sarskilt:

a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en andamalsenlig utvardering av (i) MTN, (ii)
mojligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns i, eller ar
infogad genom hanvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tillagg;

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

c) hatillrackliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna bé&ra de risker som en investering i MTN
medfor, inbegripet da lanebelopp eller réanta betalas i en eller flera valutor eller da valutan for lanebelopp
eller ranta avviker fran investerarens valuta;

d) till fullo forsta villkoren for MTN och vara val fortrogen med beteendet hos relevanta index och finansiella
marknader; samt

e) vara kapabel att utvardera (sjalv eller med hjalp av finansiell radgivare) majliga scenarion fér ekonomiska,
rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka investeringen och maéjligheterna att bara riskerna.

| forhallande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedémning att géras for MTN och lampliga
distributionskanaler for MTN kommer att bestémmas. En person som senare erbjuder, séljer eller reckommenderar
MTN (en "distributor”) bor beakta malmarknadsbedémningen. En distributor som traffas av direktiv 2014/65/EU
("MIFID II") &r dock skyldig att genomféra sin egen malmarknadsbedémning féor MTN (genom att antingen tillampa
eller anpassa producentens malmarknadsbeddmning) och att faststalla lampliga distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s produktstyrnings-
krav”), ska det i forhallande till varje emission faststallas huruvida Administrerande Institut eller nagot Utgivande
Institut som medverkar vid emissionen av MTN &r en producent av sadana MTN. Varken Emissionsinstituten eller
nagon av deras respektive dotterbolag som inte medverkar vid en emission, kommer att anses vara producenter
enligt MiFID:s produktstyrningskrav.

Om vissa emissioner av MTN skulle anses falla inom tillampningsomradet for férordning (EU) nr. 1286/2014
("PRIIPs-forordningen”) far sddana MTN inte erbjudas, saljas eller pa annat satt géras tillgangliga for nagon
icke-professionell kund inom europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”). Detta da nagot faktablad
innehallande nyckelinformation som kravs for erbjudanden till icke-professionella kunder av produkter som faller
inom tillampningsomradet for PRIIPs-forordningen inte kommer att upprattas for nagra MTN under programmet,
vilket &r ett krav vid erbjudande till icke-professionella kunder av MTN som tréffas av PRIIPs-forordningen. Att
trots detta erbjuda, salja eller pa annat satt géra MTN tillgangliga for icke-professionella kunder inom EES kan
strida mot bestdammelserna i namnda forordning. En icke-professionell kund &r en person som uppfyller ett (eller
flera) av foljande kriterier: (i) en icke-professionell kund enligt definitionen i punkt (11) artikel 4(1) i MiFID II; (ii) en
kund som avses i direktiv 2002/92/EG ("IMD”), dar kunden inte rdknas som en professionell kund enligt
definitionen i punkt (10) artikel 4(1) i MIFID |II; eller (iii) inte utgdr en kvalificerad investerare enligt
Prospektférordningen.

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande forutséatter ytterligare Grundprospekt,
registrerings- eller andra atgarder &n de som féljer av svensk ratt. Grundprospektet far inte distribueras i
nagot land dar distributionen eller erbjudandet kraver atgard enligt ovan eller strider mot regler i sddant
land. Forvarv av MTN som emitteras i enlighet med detta Grundprospekt i strid med ovanstaende kan
anses som ogiltigt.
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BESKRIVNING AV SPECIALFASTIGHETERS MTN-PROGRAM

Oversikt

Detta MTN-program utgér en ram varunder Specialfastigheter Sverige AB (publ) har méjlighet att
pa kapitalmarknaden lépande uppta lan i svenska kronor ("SEK”), norska kronor ("NOK”) eller
euro ("EUR”) med en 16ptid om lagst ett ar eller langre. Beslut om upprattande av MTN-
programmet fattades av Bolagets styrelse den 9 mars 1999. Programmet ar for Bolaget ett av
flera finansieringsalternativ i den dagliga affarsverksamheten och vander sig till investerare pa
den svenska och den norska kapitalmarknaden. Beslut att uppta Lan fattas av Bolagets
finansavdelning med stéd av bemyndigande av Bolagets styrelse.

Lan upptas genom utgivande av lopande skuldebrev, s.k. Medium Term Notes ("MTN” eller
"Lan"), totalt utestaende nominellt belopp av MTN far vid varje tidpunkt uppga till hogst SEK
20 000 000 000 eller motvardet darav i NOK eller EUR. Bolaget och Emissionsinstituten kan
overenskomma om hdjning av detta belopp. Under MTN-programmet kan Bolaget emittera MTN
som léper med realranta, fast ranta, rorlig ranta eller utan ranta (s k nollkupongskonstruktion).

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

Bolaget har utsett Svenska Handelsbanken AB (publ) ("Ledarbank”), DNB Bank ASA, filial
Sverige, Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) och Swedbank AB (publ), till emissionsinstitut i MTN-programmet (tillsammans
med Ledarbanken "Emissionsinstituten”). S&som emissionsinstitut har naAmnda emissionsinstitut
inte nagra ekonomiska eller andra relevanta intressen. Savitt Bolaget kanner till finns det inga
andra personer som &r inblandade vid utgivande av MTN som har nagra ekonomiska eller andra
relevanta intressen.

Grona Obligationer

Bolaget kan komma att emittera gréna obligationer. For det fall sddant beslut tas, ska Bolaget
publicera eller ha publicerat ett s.k. Green Bond Framework pa sin webbplats (www.specialfas-
tigheter.se) som beskriver de sarskilda villkor (de "Grona Villkoren”) som ar tillampliga vid
emission av grona obligationer. For att de Grona Villkoren ska gélla ett visst Lan ska Slutliga
Villkor for sadant Lan ange att obligation ar en gron obligation ("Gron Obligation”). De Gréna
Villkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras av Bolaget. Férandringar i de Gréna
Villkoren som sker efter lanedatumet for visst L&n kommer inte att komma Fordringshavare i Lanet
till godo.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Gréna Villkoren i forhallande till visst Lan innebér det inte en
uppsagningsgrund for Fordringshavare under Lanet, varfor Fordringshavare i sadant fall inte har
ratt till aterbetalning i fortid eller aterkop av MTN eller annan kompensation vid sadan handelse.

Hallbarhetslankade Lan

Bolaget kan komma att emittera Hallbarhetslankade Lan. For det fall sddant beslut tas, ska
Bolaget publicera eller ha publicerat ett s.k. Sustainability Linked Financing Framework p& sin
webbplats (www.specialfastigheter.se) som beskriver de Hallbarhetsmal som &r tillampliga vid
emission av Hallbarhetslankade Lan ("Hallbarhetslankat Ramverk”).

For att det Hallbarhetslankade Ramverket ska gélla ett visst Lan ska det anges i Slutliga Villkor
for sadant Lan.

For Hallbarhetslankade Lan intraffar en rantehojning eller forfall av tillaggsbelopp om (i)

specificerat Hallbarhetsmal inte uppnatts pa Kontrolldatumet, (i) Bolaget inte publicerat
Hallbarhetsrapporten i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket, (iii) Bolaget inte
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publicerat det arliga utldtande som tagits fram av den Externa Granskaren i enlighet med det
Hallbarhetslankade Ramverket eller, (iv) den Externa Granskaren inte har faststallt att specificerat
Hallbarhetsmal uppnatts vid ett Rapporteringsdatum. De hallbarhetsmal och tidsfrister som ska
galla i forhallande till aktuella Hallbarhetsmal specificerade for ett Hallbarhetslankat Lan
specificeras i det Hallbarhetslankade Ramverket och i de Slutliga Villkoren.

Det Hallbarhetslankade Ramverket kan fran tid till annan komma att uppdateras av Bolaget. Det
Hallbarhetslankade Ramverket som var gallande vid Lanedatum for ett specifikt Ldn kommer
dock fortsatta att galla for sddant Lan, oavsett om forandringar gors i det Hallbarhetslankade
Ramverket efter Lanedatumet. Om Bolaget inte skulle uppfylla de Hallbarhetsmal som
specificeras i forhallande till visst Lan innebér det inte en uppsagningsgrund for Fordringshavare
under sadant Lan, varfér Fordringshavare i sddant fall inte heller har rétt till aterbetalning i fortid
eller aterkop av MTN eller annan kompensation vid sddan handelse.

Bolaget kommer att beskriva hur Bolaget har presterat i forhallande till Hallbarhetsmalen i den
Hallbarhetsrapport som publiceras arligen och/eller i en separat rapport for det
Hallbarhetslankade Ramverket pa sin webbplats (www.specialfastigheter.se).

Form av vardepapper samt identifiering

Lan utgivna under MTN-programmet ar en ensidig skuldférbindelse som ges ut i dematerialiserad
form och ansluts till Euroclear Sweden AB:s kontobaserade system i det fall MTN ges ut i SEK
eller EUR eller till Verdipapirsentralen ASA i det fall MTN ges ut i NOK, varfér inga fysiska
vardepapper kommer att utfardas. Clearing och avveckling vid handel sker i relevant VP-system
liksom utbetalning av rénta och aterbetalning av Lanebelopp. Lanen tilldelas en ISIN-kod
(International Securities Identification Number).

Betalningsombud

Bolaget har utsett Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Oslo Branch att som
betalningsombud for Bolagets réakning uppratta och forvalta Bolagets emittentkonto i VPS enligt
den norska Verdipapirregisterloven kapitel 2 samt registrera Bolagets emissioner av Lan i VPS
samt utfora betalning av Bolagets rante- eller Lanebelopp avseende norska MTN.

Upptagande till handel pa reglerad marknad

Bolaget kan komma att inge anstkan om upptagande till handel pa en reglerad marknad av vissa
Lan. Detta sker dé till Nasdaq Stockholm, Nasdag Stockholms Sustainable Bond List, Oslo Bors
ASA eller annan reglerad marknadsplats enligt vad som anges i Slutliga Villkor. Aktuell
marknadsplats kommer efter erhallande gora en egen bedémning och darefter medge eller avsla
att Lan registreras.

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

Kostnader och skatt

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagandet till handel sdsom kostnader for
framtagande av Grundprospekt, upptagande till handel p& en reglerad marknad, dokumentation,
avgifter till Euroclear Sweden och VPS m.m. Skattelagstiftning i investerarens medlemsstat och
Bolagets registreringsland kan inverka pa inkomsterna fran MTN.

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

VPS eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vardepapper) verkstéller inte avdrag for preliminér
skatt.
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Forsaljning, pris och ytterligare information

Forsalining sker genom att Utgivande Emissionsinstitut erhaller ett emissions- och
forsaljningsuppdrag. Forfarande med teckning och teckningsperiod anvands inte. Kép och
forsaljning av vardepapper sker dver den marknadsplats som vardepappren ar noterade pa.
Likvid mot leverans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts (i forekommande fall
Administrerande Instituts) forsorg i VP-systemen.

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

(i) samtycket géller endast under giltighetstiden for detta Grundprospekt och endast under
denna period kan de finansiella mellanhanderna aterforsalja eller slutligt placera MTN;

(i) de enda finansiella mellanhander som far anvanda Grundprospektet for erbjudanden ar
Emissionsinstituten;

(iif) samtycket beror endast anvandning av Grundprospektet for erbjudanden i Sverige och
Norge;

(iv) samtycket kan for en enskild emission vara begransat av ytterligare forbehall som i sa falll
anges i Slutliga Villkor for det aktuella Lanet; och

(v) Bolaget patar sig ansvaret for prospektets innehall aven da finansiella mellanhander
aterforsaljer eller slutligt placerar vardepapper enligt ovan.

Nar ett erbjudande lamnas av en finansiell mellanhand kommer denne att informera
investerarna om villkoren for erbjudandet vid den tidpunkt d& erbjudandet lamnas.

Alla finansiella mellanhander som anvander Grundprospektet maste ange pa sin
webbplats att de anvander Grundprospektet i enlighet med godkédnnande och de villkor
som ar knutna till detta.

Marknadspriset ar rorligt och beror bland annat pa gallande placeringar med motsvarande |6ptid
samt upplupen kupongranta sedan féregaende ranteforfallodag. Information om aktuella priser
aterfinns pa Nasdaq Stockholms hemsida, www.nasdagomxnordic.com, eller pa Oslo Bors ASA:s
hemsida, www.oslobors.no.

Information om utékning, minskning och/eller utbyte av finansiella mellanhander offentliggors pa
Bolagets hemsida. De finansiella mellanhander som listas dar far nyttja Grundprospektet, under
dess giltighetstid, for aterforsalja eller slutligt placera MTN.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt (i pappers-
format alternativt elektroniskt) hanvisas till Bolaget eller Emissionsinstituten, grundprospektet
halls aven tillgangligt hos Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggors pa Bolagets hemsida.

Intressekonflikter

Emissionsinstituten har i vissa fall haft och kan komma att ha andra relationer med Koncernen an
de som foljer av deras roller under MTN-programmet. Ett Emissionsinstitut kan till exempel
tillhandahalla tjanster relaterade till annan finansiering 4n saddan genom MTN-programmet.
Foljaktligen finns det en risk att intressekonflikter finns eller kommer att uppsta i framtiden.

Status

Lanet utgor en skuldférbindelse utan sakerhet med ratt till betalning jamsides (pari passu) med
Bolagets 6vriga existerande eller framtida oprioriterade icke efterstallda och icke sékerstéllda
betalningsataganden for vilka férmansratt inte foljer av lag.

Rating

Kreditvarderingsinstitutet S&P Global Ratings Europe Limited har den 16 december 2021
bekraftat ratingklassificeringen AA+/Stable outlook for foretagets langa upplaning och man har
bibehallit A-1+ for den korta upplaningen.
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Ovanstaende kreditvarderingsinstitut ar etablerade inom EU innan 7 juni 2010 och har registrerats
i enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1060/2009 av den 16
september 2009, andrad genom férordning (EU) nr 513/2011 av den av den 11 maj 2011 om
kreditvarderingsinstitut.

De tre storsta kreditbeddmningsinstituten ar Moody’s (www.moodys.com), S&P Global Ratings
Europe Limited (www.standardandpoors.com) och Fitch (www.fitchratings.com). En narmare
forklaring om inneborden i ett visst kreditvardighetsbetyg kan erhallas fran respektive instituts
hemsida. Ett kreditvardighetsbetyg utgdr inte en rekommendation om att kdpa, sélja eller inneha
vardepapper. Det &r var och ens skyldighet att inhamta information om aktuell rating d& den kan
vara foremal for andring.

Tabell dver kreditbetyg

Nedanstdende tabell anger den kreditbetygsskala som anvands av S&P Global Ratings Europe

Limited for lang uppléning. Bolagets kreditbetyg for lang upplaning ar markerad med fetstil.
AAA AA+ AA AA- A+ A A- BBB+ BBB BBB-

Nedanstdende tabell anger den kreditbetygsskala som anvands av S&P Global Ratings Europe
Limited for kort upplaning. Bolagets kreditbetyg for kort upplaning ar markerad med fetstil inom
arantes.
A-1 A-2 A-3 B C D
(A-1+)
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RISKFAKTORER

Ett antal faktorer paverkar och kan komma att paverka Specialfastigheter liksom de MTN som
ges ut inom ramen for MTN-programmet. Risker finns betraffande bade sadana forhallanden som
har anknytning till Bolaget och de MTN som ges ut under MTN-programmet. Riskerna som
beskrivs nedan presenteras i kategorierna bolagsspecifika risker och véardepappersspecifika
risker. De risker som beddms vara mest vasentliga i respektive kategori presenteras forst i den
kategorin, darefter presenteras riskerna i respektive kategori utan inbdrdes ordning. Endast de
mest vasentliga riskfaktorerna presenteras och framstallningen nedan gor inte pa nagot satt
ansprak pa att vara uttdmmande. Utdver nedan angivna riskfaktorer kan andra risker forekomma,
varfor lasaren ocksa noggrant bor beakta ovrig information i Grundprospektet. Beskrivningen av
riskfaktorerna ar baserat pa tillganglig information och uppskattningar gjorda per dagen for detta
Grundprospekt.

Bolagsspecifika risker
Finansiella risker

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en befintlig finansiering inte kan erséattas med en ny eller
till en ovanligt hog kostnad. For Specialfastigheter inkluderas aven risken att inte erhalla ny
finansiering, till exempel i samband med storre forvarv. Specialfastigheter efterstravar krediter
med lang l6ptid och en jamn forfallostruktur av emitterade certifikat och obligationer. Vidare har
Specialfastigheter garanterade kreditléften och kontokrediter om totalt 6 750 (5 250) Mkr. Den 31
december 2021 fanns garanterade outnyttjade kreditloften och likvida medel p& 7 007 (5 140) Mkr
som tacker refinansieringsrisken for de narmaste 19 (20) méanadernas forfall. Inga speciella
ataganden finns i kreditloftena utdver dgarklausul och informationsatagande. Tre kreditloften om
totalt 2 500 Mkr 6kar marginalen p& utnyttjade Ian ur faciliteten om bolagets rating understiger
AA-. Kapitalbindningstiden per 31 december 2021 var 4,4 (4,7) ar. Med hansyn tagen till
garanterade outnyttjade kreditléften var kapitalbindningstiden 5,2 (5,5) ar. Under ar 2021 har
investeringarna i bostadsobligationer 6kats med 400 Mkr till ett totalt nominellt belopp pa 1 500
(1 100) Mkr med medellang loptid. Dessa placeringar anvands som sakerhet for upptagande av
repolan.

Bolagets finansiella nominella skuldbelopp brutto uppgick vid utgdngen av 2021 till 15 752 (14
311) Mkr. Upplaningen sker pa svensk och internationell kreditmarknad genom obligations- och
certifikatprogram samt p& svensk och internationell bankmarknad. Upplaningen till
Specialfastigheter gors mot balansrakningen och utan pantsattning av fastigheterna. Alltsedan ar
1999 innehaller foretagets laneavtal en agarklausul, vilket starker langivarnas stallning. Klausulen
innebar att langivare har ratt att fortidsinlésa l1an om statens agarandel skulle understiga 100
procent.

Om befintlig finansiering inte kan ersattas med ny finansiering till samma villkor, eller om ny
finansiering endast kan fas till en ovanligt hog kostnad skulle det kunna ha negativa effekter pa
Specialfastigheters resultat.

Rénterisk

Ranterisk ar risken for att rantekostnaden for existerande och framtida finansiering paverkas
negativt av férandrat rantelage. Ranterisk utgér en av de viktigaste finansiella riskerna. Bolagets
malséattning ar att erhalla en 1&g rantekostnad 6ver tid, samtidigt som ranteprofilen anpassas mot
underliggande affarsforutsattningar. Bolaget utvarderar kontinuerligt befintlig skuldportfol]
inklusive derivat mot aktuell rantekurva pa marknaden.

Andelen ranteforfall inom 12 manader ska begransas till att maximalt utgéra 70 procent av
laneportfoliens netto. Den genomsnittliga rantebindningstiden ska ligga i intervallet 1-5 &r. Den
31 december 2021 var den genomsnittliga rantebindningstiden 3,9 (4,3) ar. Rantebindningstiden
visar hur snabbt en ranteférandring far genomslag i form av 6kade lanekostnader.
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Den 31 december 2021 var portféljens medelranta for 1an och derivat 0,74 (0,92) procent. For att
skydda delar av resultatrdkningen, som ar inflationsberoende (hyresintékter och kostnader for
drift och underhall), har realrantelan om 190 Mkr emitterats. | foretagets finanspolicy tillats
anvandning av derivatinstrument. De framst anvanda derivatinstrumenten &r ranteswappar.
Derivatportfdljen har skapat en omférdelning av ranteexponering fran korta loptider till langre.

En procentuell forandring av rantan om +/- 1 procentenhet skulle innebara en resultatpaverkan
pa arsbasis motsvarande 40 Mkr och en foérandring i marknadsrantor och derivatinstrument om
+/- 1 procentenhet skulle innebara en resultatpaverkan pa arsbasis motsvarande 54 Mkr
(resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument).! Férandringar av réntan samt
marknadsrantor och derivatinstrument skulle féljaktligen kunna ha en negativ inverkan pa
Bolagets resultat.

Affarsrelaterade risker

Utebliven 6nskad projektleverans

Specialfastigheters projektenhet har uppdraget att hantera komplexa projekt nar det handlar om
omvandling och utveckling av Bolagets fastigheter runt om i hela landet. | samband med
Specialfastigheters projektverksamhet uppstar risker kopplade till kostnader for projekten,
tidsatgang for projekten, projektens omfattning och projektens kvalitet. Specialfastigheters projekt
bedrivs strukturerat. Projektgenomgangar bidrar till en god styrning och uppf6ljning, vilket
sakerstaller att projekten haller beslutad kostnad, tid, omfattning och kvalitet. Utover
projektgenomgéangar sker aven riskbedomningar. Omvarldsfaktorer sdsom exempelvis kriget i
Ukraina kan skapa viss osékerhet kring materialleveranser och ¢kande kostnader. Som en féljd
av kriget i Ukraina har brist p& vissa material och varor uppkommit, atféljt av ibland dramatiskt
stigande priser. Da laget annu &r hogst osakert gar det fér narvarande inte att precisera i vilken
omfattning detta kommer att paverka Bolagets projekt och kunder pa langre sikt, eftersom manga
hyresavtal &r baserade pa produktionskostnaden. Produktionskostnadsrisken begransas i storsta
mojliga man avtalsrattsligt, i forhallande till s& véal entreprenorer som hyresgaster. Om riskerna
kopplade till projektverksamheten realiseras skulle det kunna f& negativa konsekvenser for
bolagets resultat och/eller innebéra att fastigheterna inte lever upp till 6nskad standard.

Legala risker

Risker kopplade till fastigheterna

Legala risker ar bland annat saddana som ror Bolagets fastighetsagaransvar, exempelvis lagen
om skydd mot olyckor, miljobalken och plan- och bygglagen. Bolaget ser kontinuerligt éver
behovet av kompetens- och kunskapsforstarkning och erbjuder kompetensutveckling for att
forsakra sig om att medarbetarna forstar vad fastighetsagaransvaret innebéar. Bolaget haller sig
informerad om forandringar inom lagomradet for att sakerstalla efterlevnad av aktuella lagkrav.
Pa grund av Kriminalvardens hdga belaggningsgrad har Bolaget inte kunnat utféra underhall i
den omfattning som Bolaget anser att det finns behov av. Om Specialfastigheter skulle brista i sitt
fastighetsagaransvar skulle det kunna fa negativa konsekvenser i form av paverkan pa
Specialfastigheters varumarke och resultat.

Vardepappersspecifika risker

MTN ar strukturellt efterstallda borgenarer till Koncernbolag

MTN kommer inte att vara sakerstéllda och inget Koncernbolag kommer att g& i borgen for
betalningsforpliktelser under MTN. Koncernbolag kommer att ha skulder till andra borgenérer.

! Berdknat pa nettolaneskulden per 31 december 2021.
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Om Koncernbolag blir foremal for konkurs kommer dess borgenarer att ha ratt till full betalning av
sina fordringar innan Bolaget. Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktiedgare i
Koncernbolag, har ratt till utbetalning av eventuella resterande medel. Det finns saledes en risk
att Bolaget inte erhdller betalning, vilket skulle kunna paverka Bolagets mdjlighet att erlagga
betalning under MTN. Det finns darmed en risk att Fordringshavare helt eller delvis forlorar sin
investering i MTN om risken realiseras.

Bolaget far stélla sakerhet for annan skuld

I MTN-programmet aterfinns en sa kallad negativklausul. Negativklausulen innebér att Bolaget
atar sig att inte stalla sakerhet eller lata annan stalla sakerhet for Marknadslan upptagna av
Bolaget. Det ar dock tillatet for Bolaget att stalla sékerhet for annan skuld i form av banklan eller
andra lan. Borgenarer som har sékerstallda fordringar hos Bolaget har ratt till betalning ur aktuella
sakerheter innan Fordringshavarna. Fordringshavarna har ingen sakerhet i Bolagets tillgangar
och skulle vara oprioriterade borgenarer i handelse av Bolagets konkurs. Det finns darmed en
risk att Fordringshavare helt eller delvis férlorar sin investering i MTN om risken realiseras.

Valutarisk

Bolaget erlagger nominellt belopp och avkastning pa ett MTN i svenska kronor, norska kronor
eller euro. Detta medfor vissa risker kopplade till valutaomrakning om valutan avviker frdn den
valuta vari investerarens finansiella verksamhet framst sker. Detta inkluderar saval risken for
kraftiga valutakursforandringar (inklusive devalvering och revalvering) som inférande eller
andringar i valutaregleringar. En férstarkning av den egna valutan jamfért med den
valutaplaceringen ar denominerad i minskar placeringens varde for sddan placerare.

Regeringar och myndigheter kan inféra valutakontroller/-regleringar som far negativ effekt pa
valutakursen. Resultatet av detta kan innebara att innehavare av MTN erhéller lagre avkastning,
slutlikvid eller nominellt belopp an férvantat.

Fordringshavarmote

I Allméanna Villkor, avsnitt 14, anges att Bolaget, Administrerande Institut och Fordringshavare
under vissa forutsattningar kan kalla till Fordringshavarméte. Fordringshavarmétet kan med
bindande verkan for samtliga Fordringshavare fatta beslut som paverkar Fordringshavarnas
rattigheter under ett Lan.

Fordringshavarmdtet kan till exempel utse och ge instruktioner till en foretradare for
Fordringshavarna att foretrada Fordringshavarna saval vid som utom domstol, infor exekutiv
myndighet och i andra sammanhang.

Beslut som har fattats pa ett i behorig ordning sammankallat och genomfért Fordringshavarmote
ar bindande for samtliga Fordringshavare oavsett om de har varit narvarande eller representerade
vid Fordringshavarmotet och oberoende av om och hur de har rostat pA moétet. Det finns saledes
en risk att beslut som fattats av majoriteten paverkar Fordringshavarnas rattigheter pa ett satt
som ar oonskat for vissa Fordringshavare. Beslut som fattas pa Fordringshavarméte kan minska
vardet av MTN.

Risker forenade med gréna obligationer

Vad som utgor grona obligationer avgors av de kriterier som framgar av Bolagets grona ramverk
("de Grona Villkoren”), enligt dess lydelse pa lanedatumet for visst Lan. Det finns en risk for att
MTN enligt dessa kriterier inte passar alla investerares krav, onskemal eller specifika
investeringsmandat.

Saval de Grona Villkoren som marknadspraxis kan komma att utvecklas efter visst lanedatum,
vilket kan medfora forandrade villkor for efterkommande Lan eller forandrade krav for Bolaget.
Forandringar i de Grona Villkoren som sker efter lanedatumet for visst Lan kommer inte att
komma Fordringshavare i Lanet till godo.

I juni 2020 antogs Europaparlamentet och radets forordning (EU) 2020/852 av den 18 juni 2020
om inrattande av en ram for att underlatta hallbara investeringar och om andring av férordning
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(EU) 2019/2088 ("Taxonomiférordningen”), ett gemensamt klassificeringssystem som syftar till
att underlatta klassificeringen av hallbara investeringar. Taxonomiférordningen medfor strangare
regler vid bedémningen av hallbara finansiella produkter och aktiviteter. Taxonomiférordningen
tillampas sedan den 1 januari 2022 avseende vissa miljomal och kommer fran och med 1 januari
2023 tillampas avseende resterande miljomal.

I tillagg till Taxonomiférordningen offentliggjorde EU-kommissionen i juli 2021 ett
forordningsforslag (COM/2021/391 final) om europeiska gréna obligationer ("EUGB-
forordningen”). Syftet med EUGB-férordningen ar att skapa en frivillig EU-standard foér grona
obligationer. Om de Grona Villkoren uppfyller kraven enligt Taxonomiférordningen och den
forvantade EU-standarden i EUGB-forordningen sa kan Lan aven ackrediteras som en European
Green Bond.

Bolaget omfattas i dagslaget inte av rapporteringskravet enligt Taxonomiférordningen. Bolaget
forbereder sig for att kunna rapportera i enlighet med Taxonomiférordningen nar det sa blir
aktuellt. Det rader osakerhet kring hur Taxonomiférordningen och EUGB-férordningen kan
komma att paverka utformningen av groéna villkor och klassificeringen av grona obligationer. Det
finns en risk att klassificeringen av Lan som emitteras enligt de Grona Villkoren paverkas av
Taxonomiférordningen och EUGB-férordningen och att Lanen efter ikrafttradandet inte langre
kommer att vara kvalificerade att klassificeras som gréna obligationer.

Ett eventuellt misslyckande av Bolaget med att félja de Grona Villkoren i relation till ett specifikt
Lan eller att ett specifikt Lan pa grund av den foreslagna Taxonomiférordningen och/eller EUGB-
foérordningen upphor att klassificeras som gron obligation ger inte Fordringshavare en ratt att saga
upp Lanet. Fordringshavare har inte heller ratt till fortida aterbetalning eller inlésen av Lanet, eller
annan typ av ersattning for bristande efterlevnad av de Grona Villkoren.

Risker relaterade till Hallbarhetslankade obligationer

De kriterier som framgar av det Hallbarhetslankade Ramverket p& Lanedatum for ett specifikt Lan
avgor vad som utgér Lan i form av hallbarhetslankade obligationer. Saval marknadspraxis som
det Hallbarhetslankade Ramverket kan komma att utvecklas efter LAnedatum for ett visst Lan,
vilket kan medfora forandrade villkor for efterkommande Lan eller forandrade krav fran Bolaget.
Forandringar som sker i det Hallbarhetslankande Ramverket efter LAnedatum for ett visst lan
kommer inte att paverka Fordringshavare for det specifika Lanet. Om det Hallbarhetslankade
Ramverket inte efterlevs eller Hallbarhetslankade Lan upphor att klassificeras som hallbara av
investerare har Fordringshavare ingen ratt att saga upp Lan till terbetalning eller aterkép av
MTN. Detta medfor bland annat en risk for att investerare skulle kunna komma att bryta mot dess
investeringsmandat och/eller interna regelverk.

Det finns en risk att kriterierna i det Hallbarhetslankade Ramverket inte passar alla investerares
specifika krav, dnskemal eller investeringsmandat. Exempelvis att Hallbarhetslankade Lan inte
passar for en investerare som Onskar investera i grona eller hallbara projekt med anledning av
att emissionslikviden fran sadant Hallbarhetslankat Lan kan komma att anvandas till allméanna
bolagséandamal. Det finns aven en risk att den externa granskaren som utsetts att faststalla om
Bolaget har uppnatt sina Hallbarhetsmal missbedémer om hallbarbetsmalen uppnatts eller inte.
Vidare kan investerare missbedéma Bolagets formaga att uppna Hallbarhetsmalen. Eftersom en
rantehojning eller skyldighet att erlagga ett forhojt aterbetalningsbart lanebelopp enligt det
Hallbarhetslankade Ramverket forutsatter att (i) aktuellt Hallbarhetsmal inte uppnatts, (ii) Bolaget
inte publicerat Hallbarhetsrapporten i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket, (iii)
Bolaget inte publicerat det arliga utlatande som tagits fram av den externe granskaren i enlighet
med det Hallbarhetslankade Ramverket eller (iv) att den externe granskaren, i enlighet med de
Slutliga Villkoren, inte har faststallt att aktuellt Hallbarhetsmal har uppnétts, finns en risk att sddan
rantehojning eller skyldighet att erlagga ett forhojt aterbetalningsbart I&nebelopp inte intraffar.
Svarigheten for investeraren att bedoma Bolagets formaga att uppfylla det Hallbarhetslankade
Ramverket for ett specifikt Ladn och i forlangningen om ranta eller tillaggsbelopp aktualiseras kan
leda till en osakerhet pa marknaden avseende vilket pris Lanet ska varderas till, vilket i sin tur kan
leda till forsamrad likviditet och att vardet pa MTN paverkas negativt.
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Per dagen for Grundprospektet rader osadkerhet kring hur Taxonomiférordningen och EUGB-
forordningen kan komma att paverka utformningen av det Hallbarbarhetslankade Ramverket och
klassificeringen av Hallbarhetslankade Lan. Exempelvis kan Taxonomiférordningens och EUGB-
forordningens tillamplighet paverkas av vilka Hallbarhetsmal som Bolaget valjer i relation till ett
specifikt Hallbarhetslankat L&n. Darmed finns det en risk att klassificeringen av
Hallbarbarhetslankade Lan kan paverkas av Taxonomiférordningen och EUGB-férordningen.

MTN med realranta

For MTN som &r kopplade till realréanta &r avkastningen, och ibland ocksa aterbetalningen av
nominellt belopp, beroende av KPI. Vardet pa MTN kopplade till realranta kommer saledes
paverkas av KPI vilket kan ske b&de under I6ptiden och pé Aterbetalningsdagen. Vérdet pd MTN
kopplade till realranta kan paverkas saval positivt som negativt for investeraren. Det &r for varje
investerare i MTN viktigt att notera att en berdkning av inflationsskyddet med hjalp av KPI gors
pa basis av statistk som inte nodvandigtvis speglar den inflation som den enskilde
Fordringshavaren utsatts for. Det ar vidare viktigt att notera att rantan pd MTN kopplade till
realrdnta med rorlig rantesats alltid ar noll om summan av tillamplig rantebas och tillamplig
rantebasmarginal inte éverstiger noll. Detta innebar att rantan p& MTN kopplade till realranta med
rorlig rantesats inte ar inflationsskyddad om summan av tillamplig rantebas och tillamplig
rantebasmarginal inte 6verstiger noll.

Benchmarkférordningen

STIBOR, EURIBOR, NIBOR och andra rantor och index som anses vara “benchmarks”
(referensrantor) ar foremal for ett antal nationella och internationella lagstiftningsatgarder och
forslag till reformer for att sakerstalla tillforlitigheten av referensrantor. Nagra av dessa
lagstiftningsatgarder och reformer ar redan implementerade medan andra ar pa vag att
implementeras. Dessa reformer kan paverka hur vissa benchmarks faststalls och utvecklas, och
kan vidare medféra att sddana benchmarks utvecklas annorlunda &n tidigare, helt forsvinner eller
far andra konsekvenser som inte kan forutses. Saddana konsekvenser kan ha en vasentlig negativ
inverkan pa MTN som ar kopplade till eller refererar till en sddan benchmark.

Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som
anvands som referensvarden for finansiella instrument och finansiella avtal eller for att méata
investeringsfonders resultat, och om &ndring av direktiven 2008/48/EG och 2014/17/EU och
forordning (EU) nr 596/2014) ("Benchmarkférordningen") tradde i kraft den 1 januari 2018.
Benchmarkforordningen reglerar tillhandahallandet av referensvarden, rapportering av
dataunderlag for referensvarden och anvandning av referensvarden inom EU. Den innebar (i) att
benchmarkadministratérer maste vara auktoriserade eller registrerade (eller, om de inte ar EU-
baserade, omfattas av ett likvardigt system eller pa annat satt erkannas eller godkannas) och (ii)
att vissa anvandningar av benchmarks forhindras for EU-6vervakade enheter av administratorer
som inte ar auktoriserade eller registrerade (eller, om de inte & EU-baserade, inte anses vara
likvardiga eller erkanda eller godkanda). Det foreligger en risk att Benchmarkférordningen kan
komma att paverka hur vissa referensvarden bestams och hur de utvecklas.

Mer generellt kan de internationella och nationella regulatoriska kraven, eller den uttkade
lagstiftningskontrollen av benchmarks, i kombination med Okade administrativa krav ©6ka
kostnaderna och riskerna med att administrera eller pd annat satt delta i bestimmandet av en
benchmark och efterleva sadana regler eller krav. Detta kan i sin tur leda till ett minskat antal
aktérer som ar involverade i faststallandet av referensrantor, vilket kan leda till att en viss
referensréanta upphor att publiceras.

Om en sadan referensranta, som anses vara en "benchmark”, kopplas till en viss MTN, kan det
paverka innehavaren av en sddan MTN negativt, sarskilt om metodiken for hur referensrantan
berdknas eller andra av referensrantans villkor forandras i syfte att uppfylla kraven i
benchmarkférordningen.

For MTN som ges ut med rorlig rénta eller realrénta bestams rantan, enligt de Allmanna Villkoren,

bland annat utifran en referensranta, antingen STIBOR, EURIBOR eller NIBOR. Kan STIBOR,
EURIBOR eller NIBOR inte faststéllas vid en given tidpunkt eller om en Triggerhandelse eller ett
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Offentliggérande (s& som definierat i Allmanna Villkor) intraffar finns det alternativa
tillvagagangsatt att faststalla rantebasen respektive ersétta den tillampliga rantebasen. Det finns
dock en risk att sddana alternativa tillvagagangssatt eller tillampning av en ny rantebas inte &r
lika gynnsamma for innehavare av MTN. Vidare finns det en risk for att de svarigheter som kan
uppsta i samband med att en alternativ rantebas ska bestammas for given MTN kan leda till
tidskonsumerande diskussioner och/eller tvister vilket skulle kunna f& negativa effekter for
Specialfastigheter och eller innehavare av MTN.
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PRODUKTBESKRIVNING

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

Rantekonstruktioner

For ett Lan kan flera av dessa Rantekonstruktioner anvandas i kombination med varandra, utan
att det ar att betrakta som en ny Rantekonstruktion. For Lan som |6per med ranta ska rantan
beraknas pa Lanebeloppet. Lan kan emitteras till nominellt belopp samt till under- eller éverkurs.

Aktuell Rantekonstruktion for varje Lan specificeras i dess Slutliga Villkor. Under programmet
finns mojlighet att i enlighet med Allméanna Villkor punkt 4 utge MTN med olika rantekonstruktioner
och dessa specificeras da i for det aktuella Lanet tillhérande Slutliga Villkor. MTN emitteras med
nagon av nedan beskrivna rantekonstruktioner.

Lan med realranta

For Lan med realranta loper Lanet med inflationsskyddad ranta fran men exklusive Lanedatum
till och inklusive Aterbetalningsdagen. Réntesatsen kan vara fast eller rérlig (sdsom beskrivits
ovan) och multipliceras med ett tal i enlighet med den kvot som beréknats genom att dividera
Slutligt KP1 med Bas KPI. Sadan berékning av inflationsskyddet med hjalp av KPI gors pa basis
av statistik som inte nédvandigtvis speglar den inflation som

den enskilde Fordringshavaren utsatts for. Bolaget meddelar Fordringshavarna, i enlighet med
punkten 15 i Allmanna Villkor, det rantebelopp som ar kopplat till inflationen for varje Ranteperiod,
nar Administrerande Institut faststallt densamma.

Lan med fast ranta

Om Léanet i SEK eller EUR é&r specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet I6pa med ranta
enligt Rantesatsen frdn (exklusive) L&nedatum till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen.
Rantan som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag
och beraknas enligt Dagberakningsmetoden 30/360 for Lan i SEK och EUR.

Om Lan i NOK &r specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet lIopa med ranta enligt
Réantesatsen frén och med (inklusive) Lanedatum till (exklusive) Aterbetalningsdagen. Rénta som
upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och beraknas
enligt Dagberakningsmetoden 30/360 for Lan i NOK.

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

Lan med rorlig ranta - FRN (Floating Rate Notes)

Om Lan i SEK eller EUR specificerat som Lan med Rorlig Ranta ska Lanet Iopa med ranta fran
(exklusive) L&nedatum till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Rantesatsen for respektive
Rénteperiod utgors av Rantebasen med tillagg/avdrag av Rantebasmarginalen fér samma period
justerat med héansyn till tillampning av avsnitt 6 (Byte av Rantebas). Om berékningen av
Réantesatsen innebar ett varde lagre @n noll, ska Rantesatsen anses vara noll.

Om Lan i NOK &r specificerat som Lan med Rorlig Ranta ska Lanet I6pa med ranta fran och med
(inklusive) Lé&nedatum till (exklusive) Aterbetalningsdagen. Ré&ntesatsen for respektive
Rénteperiod utgdrs av Rantebasen med tillagg av Rantebasmarginalen fér samma period justerat
med hansyn till tillampning av avsnitt 6 (Byte av Rantebas). Om berakningen av Rantesatsen
innebar ett varde lagre &n noll, ska Rantesatsen anses vara noll.

Rantan som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott p& respektive Ranteforfallodag

och beraknas enligt Dagberdkningsmetoden Faktiskt/360 for MTN i SEK, NOK och EUR eller
enligt sddan annan berakningsgrund som tillampas for aktuell Rantebas.

14 (55)



Med Réanteforfallodag for Rorlig Ranta avses den sista dagen i varje Ranteperiod dock att om
nagon sadan dag inte ar Bankdag ska som Ranteforfallodag anses narmast paféljande Bankdag
forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen
ska anses vara foregdende Bankdag, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

Réntebas for rorlig ranta

Avser den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor eller sddan annan Erséattande
Rantebas som till féljd av en Triggerhéndelse eller ett Offentliggérande ersatter den ursprungliga
Réantebasen. Vanligen avses STIBOR for Lan i SEK, NIBOR for Lan i NOK och EURIBOR for Lan
i EUR.

Med interpolering avses bestamning av rénta inom tva kanda variabler enligt vad som beskrivs i
Slutliga Villkor.

STIBOR, EURIBOR och NIBOR utgor referensvarden enligt Benchmarkférordningen.
Administratéren av STIBOR, Swedish Financial Benchmark Facility, ingar inte vid dagen for detta
Grundprospekt i Europeiska vardepappers- och marknadsmyndighetens (ESMA) register som
halls i enlighet med artikel 36 i Benchmarkférordningen. Administratoren for STIBOR har dock
den 27 december 2021 lamnat in en ansokan till Finansinspektionen om att erhalla auktorisation
som administrator enligt Benchmarkfoérordningen. Savitt Bolaget kanner till vid tidpunkten for
godkannandet av detta Grundprospekt &r Gvergadngsbestammelserna i artikel 51 i
Benchmarkforordningen tillampliga, enligt vilkka STIBOR far fortsatta anvandas under tiden
Finansinspektionen provar ansdkan. Administratérerna av EURIBOR, European Money Market
Institute och NIBOR, Norske Finansielle Referanser AS, ar registrerade i ESMA:s register over
administratorer.

Med STIBOR avses (1) den rantesats som administrerats, beraknats och distribuerats av Swedish
Financial Benchmark Facility AB (eller ersattande administrator eller berdkningsombud) for
aktuell dag och publiceras pa informationssystemet Refinitivs sida "STIBOR=" (eller genom
sadant annat system eller pa sddan annan sida som erséatter namnda system eller sida) for SEK
under en period jamforbar med den relevanta Ranteperioden; (2) om ingen sadan rantesats
anges for den relevanta Ranteperioden enligt (1), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler)
av den rantesats som Referensbankerna (eller sddana ersattande banker som utses
Administrerande Institut) anger till Administrerande Institut p4 dennes begéaran for depositioner
av SEK 100 000 000 for den relevanta Ranteperioden; eller (3) om ingen rantesats anges enligt
punkterna (1) och (2), den rantesats som enligt Administrerande Instituts skaliga uppskattning
bast motsvarar rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor pa interbankmarknaden i
Stockholm, for den relevanta Ranteperioden.

Med EURIBOR avses (1) den rantesats som omkring kl. 11:00 pa aktuell dag publiceras pa
informationssystemet Refinitivs sida “EURIBOR01” (eller genom sadant annat system eller pa
saddan annan sida som erséatter namnda system respektive sida) for Euro under en period
jamforbar med den relevanta Rénteperioden; (2) om ingen sddan rantesats anges for den
relevanta Ranteperioden enligt punkten (1), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av
den rantesats som fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR (och som
utses av Administrerande Institut) anger till Administrerande Institut pd dennes begéaran for
depositioner av EUR 10 000 000 for den relevanta Ranteperioden; eller (3) om ingen rantesats
anges enligt punkterna (a) och (b), den réntesats som enligt Administrerande Instituts skéaliga
uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i Euro for den relevanta Ranteperioden.

Med NIBOR avses (1) den réantesats som administreras av Norske Finansielle Referanser AS och
berdknas och publiceras av Global Rate Set Systems Ltd (eller erséattande administrator eller
berakningsombud) omkring kl. 12.00 (norsk tid) p& aktuell dag, och publiceras pa
informationssystemet Refinitivs sida "ORIBOR=" (eller genom sadant annat system eller pa sadan
annan sida som ersatter namnda system eller sida), fér Norska Kronor under en period jamférbar
med den relevanta Ranteperioden; (2) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Réanteperioden enligt punkten (1), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den
rantesats som fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar NIBOR (och som utses
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av Administrerande Institut) anger till Administrerande Institut pa dennes begaran for depositioner
av NOK 100 000 000 fér den relevanta Rénteperioden; eller (3) om ingen réntesats anges enligt
punkten (1) och (2), den rantesats som enligt Administrerande Instituts skaliga uppfattning bast
motsvarar rantesatsen fér depositioner i Norska Kronor fér den relevanta Ranteperioden.

Lan utan ranta (s.k. nollkupongskonstruktion)

Lanet I6per utan ranta dvs Lanet saljs till en kurs understigande, lika med eller 6verstigande
nominellt belopp dar avkastningen erhalls pa Aterbetalningsdagen i och med aterbetalningen av
det Nominella beloppet.

Dagberakning av ranteperiod

”30/360” innebar att man utgar fran att aret bestar av 360 dagar som i sin tur férdelas pa 12
manader om vardera 30 dagar, och vid bruten ménad det faktiska antalet dagar som I6pt i
manaden, och déarefter divideras med 360.

"Faktiskt/360” innebar det faktiska antalet dagar i ranteperioden dividerat med 360.
Utbver ovan beskrivna metoder fér berakning av dagar, kan andra konstruktioner anges i de
Slutliga Villkoren.

Inlosen

Lan forfaller till betalning med dess Lanebelopp pa Aterbetalningsdagen. Denna dag framgar av
Slutliga Villkor och kan vara férenad med villkor eller atagande av typ som framgar nedan eller
ytterligare specificeras i Slutliga Villkor.
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ALLMANNA VILLKOR

Allmanna Villkor for 1&n upptagna under Specialfastigheter Sverige ABs (publ) svenska
MTN-program

Foljande allmanna villkor ska galla for 1an som Specialfastigheter Sverige AB (publ) (org. nr
556537-5945) ("Bolaget”) emitterar pa den svenska och den norska kapitalmarknaden under
detta MTN-program genom att utge obligationer i svenska kronor ("SEK”), norska kronor ("NOK?”)
eller i euro ("TEUR”) med en I6ptid om ett ar eller langre, s k Medium Term Notes (MTN).

Genom ettissuing and paying agent-avtal ("IPA-avtalet”) har Bolaget och Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) Oslo Branch sdsom issuing and paying agent ("IPA”) ingatt avtal dar IPA, for
Bolagets rakning, avseende MTN emitterade i NOK, ska uppratta och forvalta Bolagets
emittentkonto i Verdipapirsentralen ASA samt registrera Bolagets emissioner av MTN i VPS samt
utfora betalning av rante- eller Lanebelopp avseende MTN emitterade i NOK.

For varje lan upprattas slutliga villkor ("Slutliga Villkor”), innehallande kompletterande lanevillkor,
vilka tillsammans med dessa allmanna villkor utgor fullstandiga villkor for Lanet. Referenserna
nedan till "dessa villkor’ ska sdledes med avseende p& ett visst lan anses inkludera
bestammelserna i aktuella Slutliga Villkor.

1 Definitioner

1.1 Utbver ovan gjorda definitioner ska i dessa villkor foljande benamningar ha den
innebdrd som anges nedan.

"Administrerande Institut” (a) om Lan utgivits genom tva eller flera Utgivande Institut, det
Utgivande Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for
vissa administrativa uppgifter betraffande Lanet enligt
Slutliga Villkor; och

(b) om Lan utgivits genom endast ett Utgivande Institut, det
Utgivande Institutet.

"Avstamningsdag” (a) iforhallande till Euroclear Sweden, den femte Bankdagen
fére (eller annan Bankdag fore den relevanta dagen som
generellt kan komma att tillampas pa& den svenska
obligationsmarknaden) (i) forfallodag for ranta eller
kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (i) annan dag da
betalning ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen for
Fordringshavarméte, (iv) avsdndande av meddelande
(forutom vid meddelande enligt punkt 15.2), eller (v) annan
relevant dag; och

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

"Bankdag” dag som inte ar séndag eller annan allmén helgdag i Sverige eller
som betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med
allmén helgdag i Sverige (I6rdagar, midsommarafton, julafton och
nyarsafton ska for denna definition anses vara likstalld med allman
helgdag) eller, avseende MTN emitterade i NOK, dag som inte &r
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"Berakningsmetod for
Hallbarhetsindikatorer”

"Dagberakningsmetod”

"Emissionsinstitut”

"EURIBOR”

"Euro” och "EUR”

"Euroclear Sweden”

"Extern Granskare”

I6rdag, sbndag eller annan helgdag i Norge och som betréffande
betalning av MTN, inte &ar dag som norska centralbankens
avvecklingssystem ar oppet.

den eller de berdkningsmetoder som i forhallande till en
Hallbarhetsindikator under ett Hallbarhetslankat Lan, anges i det
Hallbarhetslankade Ramverket, sdsom justeras fran tid till annan i
enlighet med definitionen "Omrakning”.

vid berdkningen av ett belopp for viss berakningsperiod, den
berakningsgrund som anges i Slutliga Villkor;

(&) om berakningsgrunden "30/360” anges som tillamplig ska
beloppet beraknas pé ett ar med 360 dagar bestdende av
tolv manader med vardera 30 dagar och vid bruten manad
det faktiska antalet dagar som I6pt i manaden.

(b) om berakningsgrunden "Faktisk/360” anges som tillamplig
ska beloppet beraknas péa det faktiska antalet dagar i den
relevanta perioden dividerat med 360.

(@) For MTN emitterad i SEK och EUR: Referensbankerna
samt varje annat emissionsinstitut som av Euroclear
Sweden erhallit sarskilt tillstand att hantera och registrera
emissioner i VPC-systemet och ansluter sig till detta MTN-
program, dock endast s lange sadant institut inte avtratt
som emissionsinstitut; och

(b) For MTN emitterad i NOK: Referensbankerna samt varje
annat emissionsinstitut som ansluter sig till detta MTN-
program, dock endast sa lange sadant institut inte avtratt
som emissionsinstitut.

(a) den rantesats som omkring kl. 11:00 pa aktuell dag
publiceras pé informationssystemet Refinitivs sida
"EURIBORO01” (eller genom sadant annat system eller pa
sadan annan sida som erséatter naAmnda system respektive
sida) for Euro under en period jamférbar med den
relevanta Ranteperioden;

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Ranteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat
uppat till fyra decimaler) av den rantesats som fyra stérre
affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR
(och som utses av Administrerande Institut) anger till
Administrerande  Institut p& dennes begaran for
depositioner av. EUR 10 000 000 for den relevanta
Rénteperioden; eller

(c) omingen rantesats anges enligt punkterna (a) och (b), den
rantesats som enligt Administrerande Instituts skaliga
uppskattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i
Euro for den relevanta Ranteperioden.

den valutan som anvands av de deltagande medlemsstaterna i
enlighet med Europeiska Unionens regelverk fér den Ekonomiska
Monetara Unionen (EMU).

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

en kvalificerad, valrenommerad och oberoende extern granskare
med uppgift att lamna ett utldtande géallande det
Hallbarhetslankade Ramverket, faststidlla om Hallbarhetsmal
uppnatts, granska Hallbarhetsrapporten, eller bekrafta en
Omréakning, vilken utses av Bolaget och som anges i Slutliga
Villkor.
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’Fordringshavare”
"Fordringshavarméte”
"Forhoijt

Aterbetalningsbart
Lanebelopp”

"Hallbarhetslankade
Ramverket”

"Hallbarhetsléankat Lan”

"Hallbarhetsindikator”

"Hallbarhetsmal”

"Hallbarhetsrapport”

"Justerat Lanebelopp”

"Koncernbolag”

"Koncernen”

"Kontoférande Institut”

"Kontrolldatum”

"KPI”

"Ledarbank”

den som ar antecknad pad VP-konto som borgenar eller som
berattigad att i andra fall ta emot betalning under en MTN.

ett méte med Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 14
(Fordringshavarméte).

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

Bolagets ramverk for hallbarhetslankade obligationer vid
tidpunkten for relevant Lanedatum och som anges i Slutliga Villkor.

ett Lan vars villkor ar kopplade till tillampliga Hallbarhetsindikatorer
och som anges i Slutliga Villkor.

den eller de héllbarhetsindikatorer (vilka narmare beskrivs i det
Hallbarhetslankade Ramverket) som tillampas i forhallande till ett
Hallbarhetslankat Lan och som anges i de Slutliga Villkoren for
saddant Lan (som justerade i samband med en eventuell
Omrékning).

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

Bolagets arliga hallbarhetsrapport som offentliggors och publiceras
pa Bolagets hemsida vid den tidpunkt som anges i det
Hallbarhetslankade Ramverket.

sammanlagt Nominellt Belopp av utestdende MTN avseende visst
Lan med avdrag for MTN som &gs av ett Koncernbolag, oavsett om
ett sddant Koncernbolag ar direktregistrerat som dgare av sadan
MTN.

varje bolag som ingar i Koncernen utéver Bolaget.

den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag enligt aktiebolagslagen
(2005:551).

bank eller annan som har medgivits ratt att vara kontoférande
institut enligt

(a) den svenska lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument, eller

(b)den norska lagen Lov av 15. mars 2019 nr. 6 om
verdipapirsentraler og verdipapiroppgjer mv. (sdsom
uppdaterad fran tid till annan)

och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende MTN.

det eller de datum som anges i Slutliga Villkor d& Bolaget ska ha
uppfyllt Hallbarhetsmal.

konsumentprisindex eller — om konsumentprisindex har upphort att
faststéllas eller offentliggbras — motsvarande index avseende
konsumentpriserna i Sverige som faststéllts eller offentliggjorts av
Statistiska centralbyran eller det organ som i dess stélle faststaller
eller offentliggér saddant index. Vid byte av indexserie skall nytt
index raknas om till den indexserie pa vilken Basindex grundas.

Svenska Handelsbanken AB (publ) eller annat Emissionsinstitut
vilket enligt dverenskommelse med Bolaget kan komma att 6verta
denna roll.
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"Likviddag”
"Lan”
"Lanedatum”

"Lanevillkoren’

"Marknadslan”

"MTN”

"NIBOR”

"Nominellt Belopp”

"Norska Kronor” och
"NOK”

"Omrakning”

enligt Slutliga Villkor - dag da& emissionslikviden for MTN ska
betalas.

varje lan omfattande en eller flera MTN som Bolaget upptar under
detta MTN-program.

enligt Slutliga Villkor - dag fran vilken ranta (i férekommande fall)
ska borja l6pa.

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

ldn mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra
vardepapper (inklusive lan under MTN- eller annat marknadslane-
program), som saljs, férmedlas eller placeras i organiserad form
och vilka &r eller kan bli foremal for handel pa Reglerad Marknad.

ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som registrerats
enligt den svenska lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument, eller den norska lagen
Lov av 15. mars 2019 nr. 6 om verdipapirsentraler og
verdipapiroppgjer mv. (sasom uppdaterad fran tid till annan), och
som utgivits av Bolaget under detta MTN-program och som utgor
del av Lan;

(a) den rantesats som administreras av Norske Finansielle
Referanser AS och beréknas och publiceras av Global
Rate Set Systems Ltd (eller ersattande administrator eller
berakningsombud) omkring kl. 12.00 (norsk tid) pa aktuell
dag och publiceras pa informationssystemet Refinitivs sida
"OIBOR=" (eller genom sadant annat system eller pa
sadan annan sida som ersatter namnda system eller sida),
for Norska Kronor under en period jamforbar med den
relevanta Ranteperioden;

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Réanteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat
uppat till fyra decimaler) av den rantesats som fyra storre
affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar NIBOR (och
som utses av Administrerande Institut) anger till
Administrerande Institut p& dennes begaran for
depositioner av. NOK 100 000 000 for den relevanta
Ranteperioden; eller

(c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och (b), den
rantesats som enligt Administrerande Instituts skaliga
uppfattning bast motsvarar rantesatsen for depositioner i
Norska Kronor for den relevanta Ranteperioden.

det belopp fér varje MTN som anges i Slutliga Villkor (minskat med
eventuellt aterbetalt belopp).

den lagliga valutan i Norge.

en justering och/eller omradkning av Bolaget for att anpassa
relevant Hallbarhetsindikator, Hallbarhetsmal och/eller
rapporterade varden till interna eller externa férandringar (sésom,
men ej begransat till, férandringar i Koncernens sammansattning
och tillgngar, forandringar i lagstiftning eller tillampning av
befintliga lagar och regleringar eller foréndrad metod eller indata)
forutsatt att:
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"Rapporteringsdatum”

"Referensbanker”

"Reglerad Marknad”

"Rantebas”

"Rantehdjning”

"Slutliga Villkor”

"STIBOR”

"Svenska kronor” och
"SEK”

"Utgivande Institut”

(a) en sadan justering och/eller omrakning sker i enlighet med
principerna for omrékning, vilka narmare beskrivs i det
Hallbarhetsldankade Ramverket under rubriken “Fallback
Mechanism”; och

(b) sa&dan justering och/eller omrékning bekraftas av den Externa
Granskaren i en sérskild granskningsrapport som uppréttats i syfte
att bekréafta en Omrékning och som publiceras och offentliggérs av
Bolaget i samband med Hallbarhetsrapporten.

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

Nordea Bank Abp, filial i Sverige, Skandinaviska Enskilda Banken
AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ), Swedbank AB
(publ), DNB Bank ASA, filial Sverige och Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial.

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

med avseende pa Lan med Rorlig Ranta, rantebasen STIBOR,
EURIBOR eller NIBOR som anges i de Slutliga Villkoren eller
nagon referensranta som ersatter STIBOR, EURIBOR eller NIBOR
i enlighet med avsnitt 6 (Byte av Rantebas).

den rantehojning som (i forekommande fall) tillampas i forhallande
till ett Hallbarhetslankat L&n och som anges i Slutliga Villkor.

de slutliga villkor som upprattas for ett visst Lan under detta MTN-
program i enlighet med Avsnitt Mall fér Slutliga Villkor (med de
tillagg och andringar som fran tid till annan kan komma att géras).

(@) den rantesats som administrerats, berdknats och
distribuerats av Swedish Financial Benchmark Facility AB
(eller ersattande administrator eller berakningsombud) for
aktuell dag och publiceras pé informationssystemet
Refinitivs sida "STIBOR=" (eller genom sadant annat
system eller pa s&ddan annan sida som ersatter namnda
system eller sida) for SEK under en period jamférbar med
den relevanta Rénteperioden;

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta
Réanteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat
uppat till fyra decimaler) av den rantesats som
Referensbankerna (eller sddana ersattande banker som
utses Administrerande Institut) anger till Administrerande
Institut p& dennes begéaran for depositioner av SEK 100
000 000 for den relevanta Ranteperioden; eller

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

den lagliga valutan i Sverige.

enligt Slutliga Villkor — det eller de Emissionsinstitut under detta
MTN-program varigenom ett visst Lan har utgivits;
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"VP-central”

"VP-konto”

"VPS”

den vardepapperscentral till vilken MTN &r ansluten och anges i
Slutliga Villkor och ar nagon av foljande: (i) Euroclear Sweden
avseende MTN emitterade i SEK eller EUR och (ii) VPS avseende
MTN emitterade i NOK.

vardepapperskonto hos relevant VP-central i vilket (i) en agare av
ett vardepapper ar direktregistrerad som &gare av vardepapper
eller (ii) en &gares innehav av vardepapper ar forvaltarregistrerat i
en forvaltares namn, i enlighet med relevant lands géllande lag.

Verdipapirsentralen ASA, Postboks 4, 0051 Oslo;

”Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor, den dag d& MTN ska aterbetalas.

1.2

13

1.4

2.2

2.3

2.4

3.2

Vid berakningen av huruvida en grans beskriven i SEK har blivit uppnadd eller
overskriden ska ett belopp i annan valuta beraknas utifran den vaxlingskurs som
gallde Bankdagen narmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa
Refinitivs sida “SEKFIX=" (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan
sida som ersatter namnda system respektive sida) eller, om sadan kurs inte
publiceras, enligt den kurs for SEK mot den aktuella valutan p& namnda dag som
publiceras av Riksbanken pa sin hemsida (www.riksbank.se).

Ytterligare definitioner sdsom Basindex, Inflationsskyddat Lanebelopp, Inflations-
skyddat Rantebelopp, Realranteindex, Referensobligation, Réantekonstruktion,
Réntesats, Rantebasmarginal, Rantebestamningsdag, Ranteforfallodag/-ar,
Rénteperiod, Slutindex och Valuta aterfinns (i forekommande fall) i Slutliga Villkor.

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

Upptagande av lan

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i SEK, NOK eller EUR med en
[6ptid p& lagst ett &r. Under ett Ldn kan MTN ges ut i flera trancher utan
godkannande frdn Fordringshavare under forutsattning att villkoren for sadana
trancher ar identiska forutom Likviddag, Lanebelopp, Pris per MTN och Utgivande
Institut.

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

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

Onskar Bolaget ge ut MTN under detta MTN-program ska Bolaget ing& sarskilt
avtal for detta andamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara
Utgivande Institut for sddant Lan.

Registrering av MTN

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

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

22 (55)



3.3

3.4

Administrerande Institut har ratt att erhdlla information fran Euroclear Sweden eller
VPS om innehallet i dess avstamningsregister for MTN i syfte att kunna fullgéra
sina uppgifter i enlighet med avsnitt 12 (Uppsagning av lan) och avsnitt 14
(Fordringshavarméte). Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for
innehallet i sddant utdrag eller pd annat satt vara ansvarigt for att faststalla vem
som ar Fordringshavare.

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

Rantekonstruktion

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

a) Fast ranta

Om Lan i SEK eller EUR &r specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet |6pa
med ranta enligt Rantesatsen fran (exklusive) Lanedatum till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Ranta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efter-
skott pa respektive Ranteforfallodag och berdknas enligt Dagberakningsmetoden
30/360 for Lan i SEK och EUR.

Om Lan i NOK &r specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet I6pa med ranta
enligt Rantesatsen fran och med (inklusive) Lanedatum till (exklusive) Aterbetal-
ningsdagen. Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa
respektive Rantefdrfallodag och berdknas enligt Dagberdakningsmetoden 30/360
for Lan i NOK.

b) Rorlig Ranta (FRN)

Om Lan i SEK eller EUR ar specificerat som Lan med Rorlig Ranta ska Lanet I6pa
med ranta frAn (exklusive) L&nedatum till och med (inklusive) Aterbetalningsda-
gen. Rantesatsen for respektive Ranteperiod berdaknas av Administrerande Institut
pa respektive Rantebestamningsdag och utgors av Rantebasen med tillagg av
Réantebasmarginalen for samma period, justerat med hansyn till tillAmpning av
avsnitt 6 (Byte av Rantebas). Om berakningen av Rantesatsen innebar ett varde
lagre an noll, ska Rantesatsen anses vara noll.

Om Lan i NOK &r specificerat som Lan med Rorlig Ranta ska Lanet I6pa med ranta
frdn och med (inklusive) Lanedatum till (exklusive) Aterbetalningsdagen. Rante-
satsen for respektive Ranteperiod beraknas av IPA pa respektive Rantebestam-
ningsdag och utgdrs av Rantebasen med tillagg av Réntebasmarginalen for
samma period, justerat med hansyn till tillampning av avsnitt 6 (Byte av Rantebas).
Om berdkningen av Rantesatsen innebar ett varde lagre an noll, ska Rantesatsen
anses vara noll.

Kan Réantesats inte bestammas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant
hinder som avses i punkt 17.1 ska Lanet fortsatta att [6pa med den rantesats som
gallde for den narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart hindret upphort ska,
for MTN emitterad i SEK eller EUR, Administrerande Institut, och féor MTN
emitterad i NOK, IPA berakna ny Réntesats att galla frAn den andra Bankdagen
efter dagen for berakningen till utgdngen av den da I6pande Ranteperioden.

Réantan som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Ranteforfallodag och beraknas enligt Dagberakningsmetoden Faktisk/360 for Lan
i SEK, NOK och EUR eller enligt sddan annan berékningsgrund som tillampas for
aktuell Réntebas.
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C) Realranta

Om Lan, enligt Slutliga Villkor, &r specificerat som Lan med Realranta ska Lanet
l6pa med Inflationsskyddat Rantebelopp fran (men exklusive) Lanedatum till (och
inklusive) Aterbetalningsdagen. Inflationsskyddat Rantebelopp bestar av Rénte-
satsen (vid Fast Ranta) respektive Rantebasen och Rantebasmarginalen (vid
Rorlig Ranta) vilka beraknas pa det satt som specificeras i punkt 4.1 a) respektive
b) ovan och multipliceras med ett tal i enlighet med den kvot som beréknats genom
att multiplicera Rantesatsen (vid Fast Ranta) respektive Rantebasen och Réante-
basmarginalen (vid Rorlig Ranta) dels med Lanebelopp och dels med en faktor
som motsvarar kvoten mellan Realrédnteindex och Basindex. Administrerande
Institut faststaller Inflationsskyddat Réntebelopp.

Kan Inflationsskyddat Rantebelopp inte bestammas pa Rantebestamningsdagen
pa grund av sadant hinder som avses i punkt 17.1 ska Lanet fortsatta att [opa med
Réntesatsen som gallde for den narmast forutvarande Rénteperioden. Sa snart
hindret upphort ska Administrerande Institut berdkna nytt Inflationsskyddat
Réantebelopp att galla frén den andra Bankdagen efter dagen for beraknandet till
utgdngen av den da I6pande Ranteperioden.

d) Nollkupong
Om Lan ar specificerat som Nollkupongslan ska Lanet l6pa utan ranta.

| tillagg till vad som i 6vrigt galler enligt avsnitt 4, ska fdljande galla for
Hallbarhetslankat Lan.

a) For Hallbarhetslankat Lan dar Rantehajning ar angivet i Slutliga Villkor, ska, fran
och med den Ranteperiod som borjar 16pa narmast efter ett Rapporteringsdatum
till den Réanteperiod som borjar [6pa narmast efter nasta Rapporteringsdatum, den
i Slutliga Villkor angivna Rantesatsen (fér Lan med Fast Ranta) eller
Réantebasmarginal (for Lan med Rorlig Ranta) hojas med den Rantehojning som
anges i Slutliga Villkor, om inte (i) specificerat Hallbarhetsmal uppnatts senast pa
relevant Kontrolldatum, (ii) Bolaget publicerat Hallbarhetsrapporten i enlighet med
det Hallbarhetslankade Ramverket, (i) Bolaget publicerat det &rliga utlatande som
tagits fram av den Externa Granskaren i enlighet med det Hallbarhetslankade
Ramverket och (iv) den Externa Granskaren har faststallt att Hallbarhetsmal
uppnatts pa relevant Kontrolldatum i Hallbarhetsrapporten senast pa
Rapporteringsdatumet.

b) For Hallbarhetslankat Lan dar Foérhojt Aterbetalningsbart Lanebelopp &r angivet
i Slutliga Villkor, ska det i Slutliga Villkor angivna Férhéjt Aterbetalningsbart
Lanebelopp erlaggas pé den tidpunkt for betalning av Forhojt Aterbetalningsbart
Lanebelopp som anges i Slutliga Villkor, om inte (i) specificerat Hallbarhetsmal
uppnatts senast pa relevant Kontrolldatum, (i) Bolaget publicerat
Hallbarhetsrapporten i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket, (iii)
Bolaget publicerat det arliga utldtande som tagits fram av den Externa Granskaren
i enlighet med det Hallbarhetslankade Ramverket och (iv) den Externa Granskaren
har faststallt att Hallbarhetsmal uppnatts pa& relevant Kontrolldatum i
Hallbarhetsrapporten senast pa Rapporteringsdatumet.

Bolaget ska sa snart det ar praktiskt mojligt meddela Administrerande Institut for
det relevanta Lanet samt relevanta Fordringshavare i enlighet med avsnitt 15
(Meddelanden) om forutsattning for Réntehdjning eller erlaggande av Forhojt
Aterbetalningsbart Belopp foreligger enligt punkt 4.2 ovan.

For Lan som I6per med ranta ska rantan berdknas pa det vid var tid gallande
Nominellt Belopp, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

Bolaget kan avtala med Utgivande Institut om annan rantekonstruktion an ovan.
Rénta

Ranta pa visst Lan berdknas pa Nominellt Belopp och utgér (i forekommande fall)
i enlighet med Lanevillkoren.
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Infaller Ranteforfallodag for Lan med Fast Ranta pa dag som inte ar Bankdag
utbetalas ranta forst féljande Bankdag. Ranta beréknas och utgar dock endast till
och med (inklusive), vad avser betalningar i SEK och EUR, och till (exklusive), vad
avser NOK, Ranteforfallodagen.

Infaller Ranteforfallodag for LAn med Rorlig Ranta p& dag som inte ar Bankdag
ska som Ranteforfallodag istéllet anses narmast pafoljande Bankdag forutsatt att
sadan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen
ska anses vara foregdende Bankdag. Ranta berdknas och utgar till och med
(inklusive), vad avser SEK och EUR, och till (exklusive), vad avser NOK,
Réanteforfallodagen.

Byte av Rantebas

Om en Triggerhdndelse som anges i punkt 6.2 nedan har intréffat ska Bolaget i
samrad med Ledarbanken initiera atgarder for att, sa snart det rimligen ar mojligt,
bestamma Ersattande Rantebas, Spreadjustering samt initiera atgarder for att
bestamma noddvandiga administrativa, tekniska och operativa andringar av
Lanevillkoren for att tillampa, berakna och slutligt faststalla den tillampliga
Rantebasen. Det foreligger ingen skyldighet for Ledarbanken att medverka till
sadant samrad eller bestammande enligt ovan. Om Ledarbanken inte medverkar
i ett sddant samrad eller bestammande ska Bolaget, p4 Bolagets bekostnad,
snarast utse en Oberoende Radgivare for att initiera atgarder for att, sa snart det
rimligen ar mojligt, bestimma det namnda. Forutsatt att Erséattande Réantebas,
Spreadjustering och 6vriga andringar har slutligt faststallts senast innan den
relevanta Rantebestamningsdagen ska &ndringarna tillampas fran och med
nastkommande Réanteperiod, dock alltid med beaktande av eventuella tekniska
begransningar hos VP-central och berdakningsmetoder som ar tillampliga i
forhallande till sidan Ersattande Rantebas.

En triggerhandelse ar en eller flera av foljande handelser ("Triggerhandelse”) som
innebar:

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

(b) ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information fran (i)
tillsynsmyndigheten fér Administratéren av Rantebasen eller (ii) Administratéren
av Rantebasen med information om att Administratéren av Réntebasen inte langre
tillhandahaller aktuell Rantebas (for den relevanta Ranteperioden for aktuellt Lan)
permanent eller p4 obestamd tid och att vid tidpunkten for uttalandet eller
publiceringen ingen eftertradande administrator har utsetts eller forvantas utses
att fortsatta tillhandahalla Rantebasen;

(c) ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall fran
tillsynsmyndigheten for Administratdren av Rantebasen att Rantebasen (fér den
relevanta Ranteperioden for aktuellt Lan) inte langre ar representativ for den
underliggande marknaden som Ré&ntebasen &ar avsedd att representera och
Réantebasens representativitet kommer inte att kunna aterstillas, enligt
tillsynsmyndigheten for Administratéren av Rantebasen;

(d) ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information i vardera fall frén
tillsynsmyndigheten for Administratéren av Rantebasen med konsekvensen att det
ar olagligt for Bolaget, eller det Administrerande Institutet att berékna betalning till
Fordringshavare genom att anvinda aktuell Rantebas (for den relevanta
Réanteperioden for aktuellt Lan) eller att det av annan orsak blivit forbjudet att
anvanda aktuell Rantebas (for den relevanta Ranteperioden for aktuellt Lan);
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6.6

(e) ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information fran i vardera fall
konkursforvaltaren for Administratéren for Rantebasen eller fran forvaltaren enligt
krishanteringsregelverket, eller vad avser EURIBOR och NIBOR, fran
motsvarande enhet med insolvens- eller resolutionsbefogenhet &ver
Administratéren av Rantebasen, med information enligt (b) ovan; eller

(f) ett Offentliggérande har gjorts varpa den offentliggjorda Triggerhandelsen som
anges i (b) till (e) ovan kommer att intraffa inom sex (6) manader.

Om ett Offentliggérande har gjorts far Bolaget (utan att nagon skyldighet
foreligger), om det ar mojligt att vid sadan tidpunkt bestamma Ersattande
Réantebas, Spreadjustering och dvriga andringar, i samrad med Ledarbanken eller
genom att utse en Oberoende Radgivare, initiera atgarder som framkommer av
6.1 ovan for att slutligt faststélla Ersattande Rantebas, Spreadjustering och dvriga
andringar, for att verga till Ersattande Rantebas vid en tidigare tidpunkt.

Om en Triggerhandelse som anges i punkt 6.2 (a) till () har intréaffat men ingen
Erséttande Rantebas och Spreadjustering har slutligen faststéllts senast innan
efterféliande Rantebestamningsdag eller om sadan Erséattande Rantebas och
Spreadjustering har slutligen faststallts men inte kan tillAmpas i samband med
efterféliande Rantebestamningsdag pa grund av tekniska begransningar hos VP-
central, ska rantan for ndstkommande Réanteperiod vara:

(a) om tidigare Rantebas ar tillganglig, den ranta som skulle gélla fér Rantebasen
om ingen Triggerhé&ndelse hade intraffat; eller

(b) om tidigare Rantebas inte ar tillganglig eller inte langre kan anvéandas i enlighet
med tillamplig lag eller reglering, den ranta som faststallts for senast foregaende
Rénteperiod.

Denna bestammelse &r tillamplig pa ytterligare efterfoljande R&anteperioder
forutsatt att alla relevanta atgarder har vidtagits avseende tillampningen av och de
justeringar som framkommer av detta avsnitt 6 infor varje sadan efterféljande
Réantebestamningsdag, men utan framgang.

Innan Erséattande Rantebas, Spreadjustering och dvriga andringar blir effektiva ska
Bolaget meddela Fordringshavare, Administrerande Institut samt relevant VP-
central i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) omedelbart efter att Bolaget i
samradd med Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren slutligt faststallt
Ersattande Rantebas, Spreadjustering och nddvandiga andringar och av
informationen ska aven framg& nar andringarna blir tillampliga. Om MTN ar
upptagna till handel p& Reglerad Marknad ska Bolaget dven informera den
Reglerade Marknaden om andringarna.

Ledarbanken, Oberoende Radgivare och Administrerande Institut som utfor
atgarder i enlighet med detta avsnitt 6 ansvarar inte for nagon skada eller forlust
som orsakas av beslut, atgarder som vidtas eller utelamnas av denne i samband
med bestammande och slutligt faststallande av Ersattande Rantebas,
Spreadjustering eller dartill efterféliande andringar av Lanevillkoren, sévida inte
direkt orsakad av dess grova vardsloshet eller uppsatliga agerande. Ledarbanken,
den Oberoende Radgivaren och det Administrerande Institutet ansvarar aldrig for
indirekt skada eller foljdforluster nar denne utfor atgarder enligt detta avsnitt.
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7.2

7.3

| detta avsnitt 6 har foljande definierade termer den betydelse som anges nedan:

"Administratdor av Réantebas” ar Swedish Financial Benchmark Facility AB
(SFBF) i forhallande till STIBOR, Norske Finansielle Referenser AS i forhallande
til NIBOR och European Money Markets Institute (EMMI) i forhallande till
EURIBOR eller nagon aktér som ersatter som administrator av Rantebasen.

"Ersattande Rantebas” ar:

(a) den skarm- eller referensranta, och den metodologi fér berékning av [6ptid samt
berakningsmetoder med hansyn till skuldinstrument med liknande rantevillkor som
MTN, som formellt rekommenderas av Relevant Nomineringsorgan som
eftertradare eller erséttare till Rantebasen; eller

(b) om ingen sadan ranta kunnat utses enligt (a), sddan annan ranta som Bolaget
i samrad med Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren bestammer ar mest
jamforbar med Rantebasen.

For undvikande av tvivel, om Erséattande Réntebas skulle upphéra att finnas ska
denna definition tillampas mutatis mutandis pa sddan ny Ersattande Rantebas.

"Oberoende Radgivare” ar ett oberoende finansinstitut eller val ansedd radgivare
pa skuldkapitalmarknaderna dar Rantebasen vanligen anvands.

"Offentliggdrande” ar ett offentligt uttalande eller publikt publicerad information
enligt vad som anges i 6.2 (b) till 6.2 (e) om att handelser eller omstandigheter som
anges dari kommer att intraffa.

"Relevant Nomineringsorgan” &r, med forbehall for tillamplig lagreglering, i forsta
hand relevant tillsynsmyndighet och i andra hand tillamplig centralbank, eller
arbetsgrupp eller kommitté pa uppdrag av ndgon av dessa eller, i tredje hand,
Finansiella stabilitetsradet eller ndgon del darav.

"Spreadjustering” ar en justeringsmarginal eller en formel eller metod for
berékning av en justeringsmarginal som ska tillampas pa Erséattande Rantebas
och som:

(a) ar formellt rekommenderad av Relevant Nomineringsorgan i férhallande till den
ersatta Rantebasen; eller

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

Betalningar

Betalning avseende MTN ska ske i den valuta i vilken Lanet upptagits till. Ranta
erlaggs pa aktuell Ranteforfallodag enligt avsnitt 4 (Rantekonstruktion).

Betalning avseende MTN och ranta ska goras till den som ér registrerad som
Fordringshavare pa Avstamningsdagen for respektive forfallodag eller till sddan
annan person som &r registrerad hos aktuell VP-central och som &r berattigad att
erhalla s&dan betalning.

Bolaget har uppdragit at IPA att via VPS ombesdrja betalningar av kapitalbelopp
och ranta for MTN emitterade i NOK och IPA har atagit sig detta uppdrag under
forutsattning att Bolaget tillhandahaller IPA erforderliga medel harfor.
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Bolaget atar sig att tillse, sa lange nagon MTN emitterad i NOK via VPS ar
utestdende, att betalning av kapitalbelopp och ranta for MTN kan ske hos IPA
enligt bestdmmelserna i IPA-avtalet, Allmanna Villkor och de av VPS vid var tid
tillampade reglerna for registerféring, clearing och avveckling.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut 1atit registrera att kapitalbelopp
respektive ranta ska insattas pa visst bankkonto, sker insattning genom aktuell VP-
centrals forsorg pa respektive forfallodag.

Skulle en VP-central pa grund av dréjsmal fran Bolagets sida eller pa grund av
annat hinder inte kunna utbetala belopp enligt vad nyss sagts, ska Bolaget tillse
att beloppet utbetalas sa snart hindret upphort till den som pa Avstamningsdagen
var Fordringshavare. | sddant fall ska ranta utga enligt punkt 7.1 nedan.

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsférpliktelse genom en VP-central enligt ovan
pa grund av hinder for denna VVP-central som avses i punkt 17.1, ska Bolaget ifraga
ha réatt att skjuta upp betalningsforpliktelsen till dess hindret upphort. | sadant fall
ska ranta utga enligt punkt 7.2 nedan.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp enligt vad ovan sagts saknade ratt att
mottaga detta, ska Bolaget och aktuell VP-central likvéal anses ha fullgjort sina
ifrhgavarande skyldigheter. Detta galler dock ej om Bolaget respektive aktuell VP-
central hade kannedom om att beloppet kom i oratta hander eller inte varit normalt
aktsam.

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, avseende MTN utgiven i SEK, STIBOR med en veckas
I6ptid, avseende MTN utgiven i NOK, NIBOR med en veckas l6ptid, eller avseende
MTN utgiven i EUR, EURIBOR med en veckas loptid, under den tid drojsmalet
varar, med tillagg av tva procentenheter. STIBOR, NIBOR respektive EURIBOR
ska darvid avlasas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka varunder
drojsmalet varar. Drojsmalsranta for L&n som I6per med ranta ska dock - med
forbehall for bestammelserna i andra stycket - aldrig utga efter lagre rantesats an
som motsvarar den som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen i fraga med tillagg
av tva procentenheter. Drojsmalsranta kapitaliseras e;.

Beror drojsmalet pa saddant hinder for Emissionsinstituten respektive relevant VP-
central som avses i punkt 17.1, ska dréjsmalsranta utga efter en rantesats som
motsvarar (a) for Lan som loper med ranta, den rantesats som gallde for aktuellt
Lan pa forfallodagen ifraga eller (b) for LAn som léper utan ranta, genomsnittet av
en veckas STIBOR, NIBOR respektive EURIBOR under den tid dréjsmalet varar,
varvid STIBOR, NIBOR respektive EURIBOR ska avlasas den forsta Bankdagen i
varje kalendervecka varunder dréjsmalet varar.

Aterbetalning och aterkop

Lan forfaller till betalning pa Aterbetalningsdagen med (i) Lanebelopp eller (ii)
Inflationsskyddat Lanebelopp, sdsom tillampligt enligt relevanta Slutliga Villkor,
tillsammans med upplupen ranta (om ndgon) och Férhéjt Aterbetalnings Belopp
(om tillampligt). Infaller Aterbetalningsdagen p& dag som inte &r Bankdag
aterbetalas Lanet dock forst foljande Bankdag. Ranta enligt avsnitt 5 (Ranta)
betalas pa aktuell Ranteforfallodag.

Bolaget far aterkdpa MTN vid varje tidpunkt under forutsattning att det ar forenligt
med géllande ratt. MTN som &gs av Bolaget far enligt Bolagets eget val behallas,
overlatas eller losas in.
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Preskription

Ratten till betalning av kapitalbeloppet preskriberas tio ar efter Aterbetalningsda-
gen. Ratten till rantebetalning preskriberas tre ar efter respektive Ranteférfallodag.
De medel som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer Bolaget.

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

Sarskilda ataganden
Sakerstallande av andra Marknadslan

Bolaget atar sig, sa lange nagon MTN utestar, att

€) inte sjalvt stalla sakerhet eller lata annan stélla sakerhet - vare sig i form
av ansvarsforbindelse eller eljest - for annat marknadslan som upptagits
eller kan komma att upptagas av Bolaget;

(b) inte sjalvt stalla sakerhet for marknadslan - i annan form an genom
ansvarsforbindelse, vilken i sin tur inte far sakerstallas - som upptagits
eller kan komma att upptagas av annan an Bolaget; samt

(©) tillse att Koncernbolag vid eget upptagande av marknadslan efterlever
bestammelserna enligt a) och b) ovan, varvid pad vederbtrande
Koncernbolag ska tillampas det som géller foér Bolaget (med beaktande
av att Koncernbolaget far mottaga saddan ansvarsférbindelse som
Bolaget ager lamna enligt bestammelser i b) ovan).

Bolagets verksamhet

Bolaget atar sig vidare att, sa lange ndgon MTN utestar, inte vasentligt forandra
karaktaren av Koncernens verksamhet.

Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

For 1an som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel p& Reglerad Marknad atar
sig Bolaget att anstka om detta vid Nasdaq Stockholm AB eller Oslo Bors ASA
och att vidta de atgarder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel sa
lange det relevanta Lanet ar utestaende, dock langst sa lange detta ar majligt enligt
tillampliga regler.

Tillhandahéallande av Lanevillkor

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

Uppsagning av Lan
Administrerande Institut ska;

€) om sa begars skriftligt av Fordringshavare som vid tidpunkten for
begéaran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under
relevant Lan (sddan begéran kan endast goras av Fordringshavare som
ar registrerade i aktuell VP-centrals avstdmningsregister den Bankdag
som infaller narmast efter den dag da begéaran inkom till Administrerande
Institut och méaste, om den gors av flera Fordringshavare, géras
gemensamt); eller

(b) om sa beslutas av Fordringshavarna under ett Lan pa Fordringshavar-
mote, skriftligen forklara relevant Lan tillsammans med rénta (om nagon)
forefallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande
Institut eller Fordringshavarmotet (sdsom tillampligt) beslutar, om:
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(i) Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller réntebelopp
avseende nagot Lan under detta MTN-program, savida inte dréjsmalet
(a) ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel, och (b) inte varar
langre &n tre (3) Bankdagar;

(i) Bolaget i nagot annat avseende &n som anges i punkt (i) ovan eller i
punkten Grona Obligationer i Slutliga Villkor, i punkten
"Hallbarhetslankat Lan” i Slutliga Villkor eller i punkt 4.2 i dessa
Allmanna Villkor, inte fullgor sina forpliktelser enligt Lanevillkoren
avseende relevant Lan, under forutsattning att (a) rattelse ar mdjlig,
och (b) Bolaget skriftigen uppmanats av Administrerande Institut att
vidta réattelse och rattelse inte skett inom femton (15) Bankdagar;

(iii) Bolagets styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska
uppga i nytt eller existerande bolag;

(iv) beslut fattas om att Bolaget ska trada i likvidation eller att
Koncernbolag ska forsattas i tvangslikvidation (vilket for tydlighets
skull inte avser frivillig likvidation av Koncernbolag som inte sker pa
grund av att Koncernbolagets egna kapital understiger halften av det
registrerade aktiekapitalet eller insolvens);

(v) Koncernbolag inte i ratt tid eller inom tillAmplig uppskovsperiod
erlagger betalning avseende annat Ian och lanet ifrdga pa grund darav
sagts upp, eller kunnat ségas upp, till betalning i fortid eller, om
uppsagningsbestammelse saknas eller den uteblivna betalningen
skulle utgora slutbetalning, om betalningsdrojsmalet varar trettio (30)
Bankdagar, allt under forutsattning att summan av utestdende skuld
under de l&n som berérs uppgar till minst SEK 100 000 000 (eller
motsvarande vérde i annan valuta);

(vi) Koncernbolag inte inom trettio (30) Bankdagar efter den dag da det
Koncernbolaget mottagit berattigat krav infriar borgen eller garanti som
det Koncernbolaget stallt fér annans forpliktelse, under férutsattning
att summan av berattigade krav som inte infriats inom sadan tid uppgar
till minst SEK 100 000 000 (eller motsvarande véarde i annan valuta);

(vii) anlaggningstillgangar som &gs av ett Koncernbolag och som har ett
varde overstigande SEK 100 000 000 (eller motsvarande vérde i
annan valuta), utméts eller blir féremal for liknande utlandskt
forfarande och sadan utmétning eller liknande utlandskt forfarande
inte undanrdjs inom trettio (30) Bankdagar frdn dagen for
utmatningsbeslutet eller beslutet om sadant liknande utlandskt
forfarande;

(viii)  Koncernbolag staller in sina betalningar;

(ix) Koncernbolag anstker om eller medger ansdékan om
foretagsrekonstruktion enligt lag (1996:764) om
foretagsrekonstruktion, eller liknande forfarande;

(X) Koncernbolag forséatts i konkurs; eller

(xi) Svenska staten upphor att vara direkt och/eller indirekt agare till 100
procent av aktierna i Bolaget.
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12.2

12.3

12.4

125

12.6

12.7

13
13.1

13.2

Begreppet "lan” under punkten (v) ovan omfattar &ven kredit i rdkning samt belopp
som inte erhdllits som lan men som ska erlaggas pa grund av skuldebrev
uppenbarligen avsett fér allmén omséttning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om
nagon) forfallet till betalning enligt punkt 12.1 genom héanvisning till en
uppsagningsgrund om det har beslutats pd ett Fordringshavarmoéte att sadan
uppsagningsgrund (tillfalligt eller permanent) inte ska medféra uppsagning enligt
punkt 12.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och
Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) i fall en uppsagnings-
grund som anges i punkt 12.1 skulle intraffa. | brist pd sadan underréattelse ska
varken Administrerande Institut eller Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap,
anses kanna till en uppségningsgrund. Varken Administrerande Institut eller
Emissionsinstituten ar sjalva skyldiga att bevaka om férutsattningar fér uppségning
enligt punkt 12.1 foreligger.

Bolagets skyldigheter att lamna information enligt foregdende stycke galler i den
man sa kan ske utan att Bolaget overtrader regler utfardade av eller intagna i
kontrakt med bors eller Reglerad Marknad déar Koncernbolagets aktier eller
skuldférbindelser ar noterade eller annars strider mot tillamplig lag eller
myndighetsféreskrift.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning enligt punkt 12.1 ska:

(a) Lan som loper med ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som jamte
upplupen réanta och Forhojt Aterbetalningsbart Belopp (om tillampligt) skulle
aterbetalats p& den slutliga Aterbetalningsdagen; och

(b) Lan som I6per utan ranta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestams enligt
foljande formel per dagen for uppsagningen av Lanet:

Nominellt Belopp plus Forhojt Aterbetalningsbart Belopp (om tillampligt)

(1+n)t

r= den saljranta som Administrerande Institut anger for lan, utgivet av svenska
staten, med en aterstdende I6ptid som motsvarar den som géller for aktuellt
Lan. Vid avsaknad av séljranta ska istallet kopranta anvandas, vilken ska
reduceras med marknadsmassig skillnad mellan kdp- och séljranta, uttryckt i
procentenheter. Vid berékningen ska stadngningsnotering anvandas.

t= Aaterstdende Ioptid for aktuellt La&n, uttryckt i Dagberdkningsmetoden
Faktisk/360 for MTN utgivna i SEK, NOK eller EUR.

Oavsett vad som ovan i denna paragraf stipulerats betraffande belopp att
aterbetala vid fortida uppsagning av Lan kan beloppet komma att beraknas pa
annat satt, vilket d& framgar av Slutliga Villkor.

Ratt att agera Fordringshavare

Om annan an Fordringshavare dnskar utéva Fordringshavares rattigheter under
Lanevillkoren eller résta pa Fordringshavarmote, ska sddan person kunna uppvisa
fullmakt eller annan behdérighetshandling utfardad av Fordringshavaren eller en
kedja av sadana fullmakter och/eller behdrighetshandlingar frdn Fordringshava-
ren.

Fordringshavare, eller annan person som utdvar Fordringshavares rattigheter
enligt punkt 13.1 ovan, kan befullméktiga en eller flera personer att representera
Fordringshavaren avseende vissa eller samtliga MTN som innehas av
Fordringshavaren. Envar sadan befullmaktigad person far agera sjalvstandigt.
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14
141

14.2

14.3

14.4

145

14.6

14.7

Fordringshavarmote

Administrerande Institut far och ska pa begaran fran Bolaget eller Fordringshavare
som vid tidpunkten for begaran representerar minst en tiondel av Justerat
Lanebelopp under ett visst Lan (sadan begaran kan endast goéras av
Fordringshavare som ar registrerade i det av relevant VP-central férda
avstamningsregistret for MTN den Bankdag som infaller narmast efter den dag da
begaran inkom till Administrerade Institut och méaste, om den gors av flera
Fordringshavare, gbras gemensamt), sammankalla ett Fordringshavarmoéte for
Fordringshavarna under relevant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarméte genom att
sanda meddelande om detta till varje Fordringshavare och Bolaget inom fem (5)
Bankdagar fran att det har mottagit en begéaran fran Bolaget eller Fordringshavare
enligt punkt 14.1 (eller sddan senare dag som kravs av tekniska eller
administrativa skal). Administrerande Institut ska utan drojsmal skriftligen for
kannedom underratta Utgivande Institut om nyss namnt meddelande.

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

Kallelsen enligt punkt 14.2 ska innehdlla (i) tid for motet, (i) plats for métet, (i)
dagordning for motet (inkluderande varje begaran om beslut frdn Fordringsha-
varna), samt (iv) ett fullmaktsformulér. Endast arenden som har inkluderats i
kallelsen far beslutas om pa Fordringshavarmotet. Om det kravs att
Fordringshavare meddelar sin avsikt att narvara pa Fordringshavarmoétet ska
sadant krav anges i kallelsen.

Fordringshavarmoétet ska inte hallas tidigare 4n femton (15) Bankdagar och inte
senare an 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 vytterligare bestammelser kring kallelse till och
genomférande av Fordringshavarmotet som detta finner lampligt. Sadana
bestammelser kan bland annat innefatta mdjlighet fér Fordringshavare att résta
utan att personligen nérvara vid métet, att rostning kan ske genom elektroniskt
rostningsforfarande eller genom skriftligt rostningsforfarande.

Endast personer som ar, eller har blivit befullmaktigad i enlighet med avsnitt 13
(Ratt att agera Fordringshavare) av nagon som &r, Fordringshavare pa
Avstamningsdagen for Fordringshavarmétet far utova rostratt pa sddant Fordrings-
havarmoéte, forutsatt att relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp.
Administrerande Institut ska tillse att det vid Fordringshavarmotet finns en utskrift
av det av relevant VP-central forda avstamningsregistret fran Avstamningsdagen
fér Fordringshavarmaotet.
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14.8

14.9

14.10

14.11

14.12

Vid Fordringshavarmote ager Fordringshavare och Administrerande Institut, deras
respektive ombud och bitrdden, samt behdriga foretradare fér Bolaget, Bolagets
revisorer och juridiska radgivare, ratt att narvara. Pa Fordringshavarmétet kan
beslutas att ytterligare personer far narvara. Ombud ska forete behorigen utfardad
fullmakt som ska godkannas av Fordringshavarmotets ordférande.
Fordringshavarmote ska inledas med att ordférande, protokollférare och
justeringsman utses. Ordféranden ska uppratta en férteckning dver narvarande
réstberattigade Fordringshavare med uppgift om den andel av Justerat
Lanebelopp varje Fordringshavare foretrader ("Rostlangd”). Dérefter ska
Réstlangden godkannas av Fordringshavarmétet. Fordringshavare som avgivit sin
rost via elektroniskt rostningsforfarande, réstsedel eller motsvarande, ska vid
tillampning av dessa bestammelser anses sasom narvarande vid Fordringshavar-
motet. Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberakningar och underlaget for
dessa. Genom ordférandens forsorg ska féras protokoll vid Fordringshavarmotet,
vari ska antecknas dag och ort for métet, vilka som nérvarat, vad som avhandlats,
hur omrostning har utfallit och vilka beslut som har fattats. Réstlangden ska
nedtecknas i eller bilaggas protokollet. Protokollet ska undertecknas av protokoll-
foraren. Protokollet ska snarast fardigstdllas och hallas tillgangligt for
Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut.

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

€)) andring av Aterbetalningsdagen, nedséttning av Nominellt Belopp, &ndring
av villkor relaterande till ranta eller belopp som ska aterbetalas (annat &n
enligt vad som foljer av Lanevillkoren, inkluderat vad som féljer av
tillampningen av avsnitt 6 (Byte av Réantebas)) och andring av féreskriven
Valuta for Lanet;

(b) andring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta av avsnitt 14;
(© galdenarsbyte; och
(d) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper.

Arenden som inte omfattas av punkt 14.9 kraver samtycke av Fordringshavare
representerande mer &n 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 vad som
foljer av Lanevillkoren, inkluderat vad som féljer av tillampningen av avsnitt 6 (Byte
av Rantebas) och andringar enligt avsnitt 16 (Andring av villkor m.m.)) samt fértida
uppsagning av Lan.

Ett Fordringshavarmote ar beslutsfért om Fordringshavare representerande minst
50 procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett
arende i punkt 14.9 och annars 20 procent av det Justerade Lanebeloppet under
det relevanta Lanet narvarar vid moétet personligen eller via telefon (eller narvarar
genom en befullméktigad representant).

Om Fordringshavarméte inte ar beslutsfort ska Administrerande Institut kalla till
nytt Fordringshavarmote (i enlighet med punkt 14.2) forutsatt att det relevanta
forslaget inte har dragits tillbaka av den eller de som initierade
Fordringshavarmétet. Kravet pa beslutsforhet i punkt 14.11 ska inte galla for
sadant nytt Fordringshavarmoéte. Om Fordringshavarmétet néatt beslutsforhet for
vissa men inte alla &renden som ska beslutas vid Fordringshavarmétet ska beslut
fattas i de arenden for vilka beslutsforhet foreligger och 6vriga &renden ska
hanskjutas till nytt Fordringshavarmote.
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14.13

14.14

14.15

14.16

14.17

15
151

15.2

15.3

154

16
16.1

16.2

Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstracker forpliktelser eller begransar
rattigheter som tillkommer Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren
kraver aven godkannande av vederbdrande part.

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

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

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

Pa Administrerande Instituts begaran ska Bolaget utan dréjsmal tillhandahalla det
Administrerande Institutet ett intyg som anger sammanlagt Nominellt Belopp for
samtliga MTN som &gs av Koncernbolag pa sadan Bankdag som anges i punkt
14.1 samt relevant Avstdmningsdag fore ett Fordringshavarméte, oavsett om
sadant Koncernbolag ar direktregistrerat som &agare av MTN. Administrerande
Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i sadant intyg eller annars vara
ansvarigt for att faststélla om en MTN &gs av ett Koncernbolag.

Meddelanden

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

Meddelande ska tillstéllas Bolaget och Emissionsinstitut p& den adress som ar
registrerad hos Bolagsverket (eller motsvarande) pa Avstamningsdagen fore
avsandandet.

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

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

Andring av villkor m m

Bolaget och Emissionsinstituten far dverenskomma om justeringar av klara och
uppenbara fel i dessa Allmanna Villkor.

Bolaget och Administrerande Institut far dverenskomma om justering av klara och
uppenbara fel i Slutliga Villkor for visst Lan.
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16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

17
17.1

17.2

17.3

17.4

18
18.1

18.2

Bolaget och Ledarbanken eller den Oberoende Radgivaren far, utan
Fordringshavares medgivande, 6verenskomma om justeringar i Lanevillkoren och
genomféra sddana andringar i L&nevillkoren i enlighet med vad som framkommer
av avsnitt 6 (Byte av Rantebas), vilka blir bindande fér de som omfattas av
Lanevillkoren.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall &n enligt punkterna 16.1 till 16.2
ska ske genom beslut pd Fordringshavarméte enligt avsnitt 14 (Fordringshavar-
mote).

Ett godkannande pa Fordringshavarmote av en villkkorsandring kan omfatta
sakinnehallet av andringen och behdver 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 tréader dock inte i kraft forran den registrerats hos relevant
VP-central (i forekommande fall) och publicerats i enlighet med punkt 11.4.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i enlighet med detta avsnitt 16 ska av Banken
sharast meddelas till Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden)
och publiceras i enlighet med punkt 11.4.

Begrénsning av ansvar mm

| friga om de pa Emissionsinstituten respektive relevant VP-central ankommande
atgarderna galler att ansvarighet inte kan goras gallande for skada som beror av
svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk myndighetsatgard,
krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstandighet.
Forbehallet i frAga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler dven om
vederborande sjalv ar foremal for eller vidtar sddan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte erséattas av Emissionsinstitut eller
relevant VP-central, om vederbdrande varit normalt aktsam. Inte i nagot fall utgar
ersattning for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut eller relevant VP-central pa grund av sadan
omstandighet som angivits i forsta stycket att vidta atgard enligt dessa villkor, far
atgarden uppskjutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts galler i den man inte annat folier av lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument respektive Lov av.
15. mars 2019 nr. 6 om verdipapirsentraler og verdipapiroppgjer mv. (sasom
uppdaterad fran tid till annan).

Tillamplig lag. Jurisdiktion
Svensk ratt ska tillampas pa Léanevillkoren och samtliga icke kontraktuella

forpliktelser som forpliktelser som uppkommer i samband med tillampning av
Lanevillkoren.

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

Harmed bekréftas att ovanstdende Allménna Villkor ar for oss bindande.

Linkdping den 11 juli 2022
Specialfastigheter Sverige AB (publ)
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MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

Nedanstaende mall anvands som underlag for framtagande av Slutliga Villkor for varje lan
emitterat under MTN-programmet.

Specialfastigheter Sverige AB (publ)
Slutliga Villkor for Lan []
under Specialfastigheter Sverige AB (publ) (”Specialfastigheter”’) svenska MTN-program

For Lanet ska Allmanna Villkor av den [25 juni 2002/24 maj 2017/9 juli 2020/11 juli 2022] for ovan
namnda MTN-program, jamte nedan angivna Slutliga Villkor géalla. Allméanna Villkor for
Specialfastigheters MTN-program aterges i Specialfastigheters grundprospekt daterat den [¢]
2022 jamte fran tid till annan publicerade tillaggsprospekt ("Grundprospektet”) som upprattats
for MTN-programmet i enlighet med artikel 8 i Europaparlamentets och radets forordning (EU)
2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggéras nar vardepapper erbjuds till
allmanheten eller tas upp till handel p& en reglerad marknad ("Prospektférordningen”).
Definitioner som anvéands nedan framgér antingen av Allmanna Villkor, dessa Slutliga Villkor eller
pa annat satt i Grundprospektet.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats enligt artikel 8 Prospektforordningen. Fullstandig information
om Specialfastigheter och erbjudandet kan endast f&s genom Grundprospektet, dess
tillaggsprospekt och dessa Slutliga Villkor i kombination, varfor investerare som overvéger att
investera i MTN bor lasa dessa Slutliga Villkor tillsammans med Grundprospektet och dess
tillaggsprospekt. Grundprospektet samt eventuella tillaggsprospekt finns att tillgd pa
Specialfastigheters hemsida www.specialfastigheter.se.

[En sammanfattning av den enskilda emission av Lan (som omfattar sammanfattningen i
Grundprospektet utformad for denna specifika emission av Lan) bifogas till dessa Slutliga Villkor.]

[Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den [dag méanad ar], varvid Lanebeloppet
hoijts till [SEK/NOK/EUR] [belopp] fran [SEK/NOK/EUR] [belopp] alternativt Dessa Slutliga Villkor
ersatter Slutliga Villkor daterade den [dag méanad ar], varvid det nya Lanebeloppet faststalls till
[SEK/NOK/EUR] [belopp].]

Lanenummer:

0] Tranchebenédmning:
Lanebelopp:

0] Tranche:

Pris:

Valuta:

Nominellt Belopp per MTN:
Lanedatum:
Likviddatum:

Startdag for ranteberékning:

Aterbetalningsdag:

Rantekonstruktion:

]
[*] [Ytterligare trancher av MTN under Lan ska sammanféras

och tillsammans med nedan utestdende tranch/er utgora ett
enda Lan]

[*] (Om NOK eller EUR — [motsvarande SEK [] enligt kurs []
pa Reuters sida "SEKFIX=" pa [Affarsdagen])

[*] (Om NOK eller EUR — [motsvarande SEK [] enligt kurs []
pa Reuters sida "SEKFIX=" pa [Affarsdagen])

[]

[Svenska kronor
(HEU R!Y)]

[SEK/NOK/EUR [+]]
[]
[]
[]
[]

[Fast ranta]

("SEK”)/Norska kronor ("NOK”)/Euro

36 (55)



11. Aterbetalningskonstruktion:

12. Belopp pa vilket ranta ska
beréknas:

RANTEKONSTRUKTION:

13. Fastranta:

(i)
(ii)

(iii)

(iv)

Réantesats:

Rénteperiod

Ranteforfallodag(ar):

Dagberakningsmetod:

14. Rorlig ranta (FRN):

@

(i)
(iii)
(iv)

v)

(vi)

Rantebas:

Rantebasmarginal:
Dagberakningsmetod:

Rantebestdmningsdag:

Réanteperiod:

Ranteforfallodagar:

[FRN (Floating Rate Note)]

[Realranteobligation]

[Nollkupongsobligation]

[Aterbetalning av [Inflationsskyddat] Nominellt Belopp]
[Nominellt Belopp/[]]

[Tillampligt/E;j tillampligt]

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

[]% arlig rénta beraknat pa [Nominellt Belopp/[*]]

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

[NOK] Tiden fran och med den [*] till och med den [*] (den
forsta Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod om []
manader med slutdag pa en Ranteforfallodag]

[Arligen/Halvarsvis/Kvartalsvis] den [+], forsta gangen den [*]
och sista gangen den [*], dock att om sadan dag inte ar Bank-
dag utbetalas rantebeloppet narmast paféljande Bankdag

(OBS! Ovan forandras i handelse av forkortad eller férlangd
Réanteperiod)

[30/360]/[specificera annan ranteberakningsmetod]

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

[7]-manaders [STIBOR/NIBOR/EURIBOR]

[Den [forsta/sista] kupongens Rantebas ska interpoleras

linjart mellan [e]-manader [STIBOR/NIBOR/EURIBOR] och
[e]-manader [STIBOR/NIBOR/EURIBOR]]

[+/-][] %
[Faktisk/360]/[specificera annan ranteberakningsmetod]

[Tva] bankdagar fore varje Ranteperiod, forsta gangen den
]
[SEK/EUR] Tiden fran den [] till och med den [*] (den forsta

Rénteperioden) och darefter varje tidsperiod om ca []
manader med slutdag pa en Ranteforfallodag]

[NOK] Tiden fran den [+] till och med den [+] (den forsta
Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod om ca []
manader med slutdag p& en Ranteforfallodag]

Sista dagen i varje Ranteperiod, [den [*], den [*], den [+] och
den []], forsta gangen den [+], och sista gangen pa
Aterbetalningsdagen, dock att om sadan dag inte &r Bankdag
ska som Ranteforfallodag anses narmast péaféljande
Bankdag [, forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny
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15. Realrénta:

0] Inflationsskyddat
Rantebelopp:

(ii) Inflationsskyddat
Lanebelopp:

(i) Basindex:

(iv) Realranteindex:

v) Referensobligation:

(vi) Slutindex:

(viiy  Aterkop:

(viii) Indexberakning:

(ix) Riskfaktorer:

16. Nollkupong:

OVRIG INFORMATION:

17. Grona Obligationer

(i) Riskfaktorer:

kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses
vara féregaende Bankdag]

[Tillampligt/E;j tillampligt]

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

[Ej tillampligt] [R&anta per Lanebelopp &r [Rantesatsen]
[Rantebasen plus Ré&ntebasmarginalen] multiplicerad med
Lanebeloppet och med en faktor som motsvarar kvoten mellan
Realrénteindex och Basindex enligt féljande formel:
Lanebel Realranteindex
X X———
r % Lanesetopp Basindex

dar r avser [Rantesatsen/Réantebasen plus Rantebasmargina-
len]

Om kvoten mellan Realranteindex och Basindex ar mindre an
1 ska den vid berdkning av Inflationsskyddat Rantebelopp
enligt denna punkt likval anses vara 1]

[Ej tillampligt] [LAnebeloppet multiplicerat med en faktor som
motsvarar kvoten mellan Slutindex och Basindex enligt
féljande formel:

Linebel ><Slutindex
anebetopp Basindex

Om kvoten mellan Slutindex och Basindex &r mindre an 1 skall
den vid berdkning av Inflationsskyddat Lanebelopp enligt
denna punkt 15 likval anses vara 1]

[[*] utgérande KPI fér [+]]

[KPI for [+] manad (tre manader foére Rantebetalningsdag)]
[Beraknat enligt (viii) nedan]

[Ej tillampligt] [*]

[KPI fér [+] manad (tre manader fére Aterbetalningsdag)]
[Beraknat enligt (viii) nedan]

[Ej tillampligt/[-]]

[Ej tillampligt/Berakning av Realréanteindex och Slutindex gors
genom interpolering mellan [KPI] tvd och tre manader fore

relevant betalningsdatum. Interpolering sker enligt samma
metod som anvands for svenska statens realranteobligationer]

| enlighet med riskfaktorn med rubrik "MTN med realranta” i
Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

Tillamplig/Ej tillampligt]
(Om tillampligt, specificera enligt nedan)
Grona Villkor daterade [+] galler for detta Lan

Brott mot denna punkt 17 (Gréna Obligationer) ska inte utgéra
uppsagningsgrund enligt avsnitt 12 (Uppsagning av Lan) i

Allméanna Villkor.

| enlighet med riskfaktorn med rubrik "Risker férenade med
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18.

19.

20.

Hallbarhetslankat Lan

(i) [Rantehjning:]

(i) [Forhojt Aterbetalningsbart
Lanebelopp:]

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

(iv) Hallbarhetsindikator/-er:

(v) Hallbarhetsmal:

(vi) Berékningsmetod for
Hallbarhetsindikatorer:

(vii) Kontrolldatum:

(vii) Rapporteringsdatum:
(ix) Extern Granskare:

(X) Riskfaktorer:

Utgivande Institut:

Administrerande Institut:

gréna obligationer” i Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]

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

Hallbarhetslankade Ramverket daterat [e] galler for detta Lan.
Brott mot denna punkt 18 (Hallbarhetslankat Lan) ska inte
utgora uppsagningsgrund enligt avsnitt 12 (Uppsagning av Lan)
i Allméanna Villkor.

[¢] % arlig ranta (i tillagg till [Rantesats (om Fast
Réanta)l/[Rantebasmarginal (om Rorlig Rénta)]

[[e] % av [Valor[/[[SEK/EUR] [e] per [Valor]]
[[Aterbetalningsdagen/[e]]

[e][, i enlighet med vad som framgar av det
Hallbarhetslankade Ramverket daterat [e].]

(Hallbarhetsindikatorer &r vad som benamns "Key Performance
Indicator (KPI)” i det Hallbarhetslankade Ramverket.)

[e][, i enlighet med vad som framgar av det
Hallbarhetslankade Ramverket daterat [e].]

(Hallbarhetsmal &ar vad som benamns "Sustainability
Performance Target" eller "SPT" i det Hallbarhetslankade
Ramverket.)

[e][, i enlighet med vad som framgar av det
Hallbarhetslankade Ramverket daterat [e].]

(Berékningsmetoder ar vad som beskrivs som “calculation
methodologies” i det Hallbarhetslankade Ramverket.)

[I enlighet med vad som framgar av det Hallbarhetslankade
Ramverket daterat] [31 december [e]

(Kontrolldatum &r [det/de] datum som benadmns “Target
observation date” i det Hallbarhetslankade Ramverket och &r

[det/de] datum SPT ska vara uppnatt enligt det
Hallbarhetslankade Ramverket.)

[Det/De] datum som intraffar [180] dagar efter
Kontrolldatum/Specificera annat/andra datum.]
[Specificera]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik "Risker relaterade till
Hallbarhetslankade obligationer” i Grundprospektet.

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

[Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),
Svenska Handelsbanken AB (publ), Swedbank AB (publ), DNB
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21.

22.

23.
24.

25.

26.

27.

28.

29.
30.

Betalnings- och depdombud
(IPA):

Intressen:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund fér upprattandet

av emissionen:

Information fran tredje man:

Upptagande till handel:

() Relevant marknad:

(i) Uppskattning
sammanlagda kostnader

av
i

samband med upptagandet till

handel:

(i) Totalt antal vardepapper som

tas upp till handel:

(iv) Tidigaste dagen
upptagande till handel:

Uppskattat tillfort nettobelopp:

Anvandning av tillférda medel:

VP-central:
ISIN:

ANSVAR

for

Bank ASA, filial Sverige, Danske Bank A/S, Danmark, Sverige
Filial, []]

For MTN i SEK eller EUR: Ej tillampligt
For MTN i NOK: Utsedd IPA under MTN-programmet, [¢]

[Ej tillampligt/Specificera]
(Intressen och eventuella intressekonflikter hos personer som

ar involverade i emissionen och som har betydelse for Lanet
ska beskrivas)]

[Ej tillampligt/Specificeral]

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

[Information i dessa Slutliga Villkor som kommer fran tredje man
har atergivits exakt och, savitt Specialfastigheter kanner till och
kan forsakra genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga uppgifter
utelamnats pa ett satt som skulle kunna géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande]/[E;j tillamplig]

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

[Ansbkan om inregistrering kommer att inges till [Nasdaq
Stockholm [Sustainable Bond List)/Oslo Bors
ASA/specificera reglerad marknad]]

[]

[]

]
[Nettobeloppet utgérs av Lanebelopp minus transaktionskost-

nader och avgifter/Specificera]

[Allman finansiering av verksamheten/I enlighet med de Grona
Villkoren/Specificera detaljer]

[Euroclear Sweden/Verdipapirsentralen ASA]
[SE[VNO[°]]

Specialfastigheter bekréaftar harmed att ovanstaende lanevillkor ar gallande for Lanet tillsammans
med Allméanna Villkor och foérbinder sig att i enlighet darmed erlagga kapitalbelopp och i
forekommande fall ranta. Specialfastigheter bekréaftar vidare att alla vasentliga handelser efter
den dag for detta MTN-program gallande Grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens
uppfattning om Specialfastigheter har offentliggjorts.

Linkdping den []

Specialfastigheter Sverige AB (publ)
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INFORMATION OM SPECIALFASTIGHETER

Specialfastigheter Sverige AB (publ), bildat 1 maj 1997 i Sverige och med séte i Linkdping, ar ett
publikt ~ (publ) aktiebolag med org.nr 556537-5945. Bolagets  LEl-kod  &r
529900YUX4HEAO9IIYVO06. Bolagets postadress ar Box 632, 581 07 Linkoping och Bolagets
webbplats ar www.specialfastigheter.se. Information pa Bolagets webbplats &r inte en del av
Grundprospektet, savida denna information inte inforlivats i Grundprospektet genom hanvisning.

Bolagets verksamhet bedrivs enligt svenska lagar och regler, inklusive aktiebolagslagen
(2005:551), statens &agarpolicy och riktlinjer fér foretag med statligt agande géllande extern
rapportering och anstéllningsvillkor till ledande befattningshavare samt svensk kod for
bolagsstyrning.

Enligt 8 3 i Bolagets bolagsordning framgar att foremalet for Bolagets verksamhet ska vara att
aga och forvalta fast egendom och bedriva byggadministration, samt &ga och forvalta 16s
egendom och att bedriva dédrmed forenlig verksamhet.

Sammanfattande beskrivning av verksamheten
Specialfastigheters uppdrag:

- Specialfastigheter ska dga, utveckla och forvalta fastigheter av &ndamalskaraktar i
Sverige, med fokus pa kunder med sarskilda sakerhetskrav, samt bedriva darmed
forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassig grund och generera
marknadsmassig avkastning genom en hyressattning som beaktar verksamhetens
risk.?

Specialfastigheters afféarsidé:

- Specialfastigheter ager, utvecklar och forvaltar sdkerhetsfastigheter. Bolaget erbjuder
en langsiktig och héllbar affar for kunder med sakerhetskrav.

Historia

Specialfastigheter borjade som en avknoppning fran fastighetsbolaget Vasakronan med syftet att
samla statliga fastigheter som var speciellt anpassade for sina hyresgéaster, sdsom fangelser och
specialskolor. Fran borjan ingick kriminalvardsfastigheter, forsvarsfastigheter, raddningsskolor
och specialskolor. Under de féljande &ren tillkom bland annat polisfastigheter och
ungdomsvardsskolor. De senaste aren har fokus legat p& att renodla fastighetsbestandet mot
fastigheter med sékerhetskrav. Se mer nedan under Avyttringar.

Verksamheten bedrivs idag 6ver hela Sverige. Fastighetsinnehavet har en total lokalarea (LOA)
pa cirka 1,1 miljon kvadratmeter och ett marknadsvarde som uppgar till cirka 34 (30) miljarder
kronor per den 31 december 2021.

Fokus pa sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter raknar sina fastigheter till segmentet samhallsfastigheter och Bolaget riktar sig
uteslutande mot kunder med krav pa sakerhet i ndgon form, varfér Bolaget valt att kalla den nisch
som de verkar inom for sdkerhetsfastigheter. Med sékerhetsfastigheter avses fastigheter som ar
anpassade till verksamheter med krav pa sakerhet i form av drifts-, person-, informations- eller
fysisk sakerhet. Utgangspunkten for Bolaget &r att alltid ha ratt lokal for ratt verksamhet.

Konkurrens

Bolaget ser en okad konkurrens pa marknaden for samhallsfastigheter. Specialfastigheters
framsta styrka och konkurrensfordel ar dess langa erfarenhet och héga kompetens inom
sékerhetsomradet. Bolagets stdrsta konkurrensfordel ar leverans av sékerhet och en kontinuerlig

2 Uppdraget beslutades av riksdagen i december 2021 och formellt beslut fattades pa bolagsstamman i april
2022 om att infora den av styrelsen foreslagna andringen av verksamhetsféremalet i bolagsordningen.
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forstarkning av sékerhetserbjudandet till kunder samt andra samarbetspartners &r avgdrande for
foretagets fortsatta vardeskapande.

Investeringar

Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under 2021 till 1 688 (1 041) Mkr.
Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under perioden januari — mars 2022 till 639
(240) Mkr.

Finansieringen i Specialfastigheter sker pa svensk och internationell kreditmarknad genom
obligations- och certifikatprogram samt pa svensk och internationell bankmarknad. Upplaningen
till Specialfastigheter gors mot balansrakningen och utan pantsattning av fastigheterna. Alltsedan
1999 innehaller foretagets laneavtal en agarklausul, vilket starker langivarnas stéllning. Klausulen
innebar att langivare har ratt att fortidsinlosa lan om statens dgarandel skulle understiga 100
procent.

Specialfastigheter anvander derivat for att hantera ranterisk och darmed uppnd onskad
rantebindningsstruktur samt for att hantera valutarisk och sakra 1an upptagna i utlandsk valuta.
Malsattningen med vald struktur &r att uppna ett langsiktigt stabilt och kostnadseffektivt
finansnetto, inte att optimera finansnettot pa kort sikt. IFRS-reglerna for redovisning av finansiella
instrument innebar bland annat att derivatportféljens marknadsvéarde ska resultatredovisas. Detta
kan medfdra resultatpaverkan och variation mellan olika rapporttillfallen.

Avyttringar

Om hyresgasternas verksamhet forandras och inte langre ryms inom Specialfastigheters
huvudsakliga verksamhetsomrade, véljer Bolaget att avyttra fastigheterna. Pa sa satt frigors
kapital som kan investeras i andra delar av verksamheten.

Bolaget har ar 2021 inte avyttrat nagra fastigheter.

Pagaende projekt

Antalet pAgaende investeringsprojekt vid slutet av december 2021 uppgick till 136 (108) stycken
och underhallsprojekt 199 (239) stycken. Total investeringsvolym for pAgaende projekt har
beraknats till 7 170 (3 366) Mkr varav 1 932 Mkr har upparbetats per 31 december 2021.

De storre pagaende investeringsprojekten 31 december 2021

Tillkommande

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning yta, kvm
Nybyggnation av typhus, komplementbyggnader

Ramstorp 4:10 Kriminalvarden  samt infrastruktur vid anstalten Tidaholm 25 900
Nybyggnation av fyra typhus, entrébyggnad

Marieholm 1:8 Kriminalvarden  samt infrastruktur vid anstalten Rodjan. 9400
Nybyggnation av huvudbyggnad samt boendeavdelning

Annestorp 4:74 Kriminalvarden  med 77 platser vid anstalten Sagsjon. 8 500
Nybyggnation vid anstalten Hall. Férberedande
Arbeten har utforts, produktionen for nybyggnad pagar

Hall 4:15 Kriminalvadrden  och ska vara fardigstalld i slutet av 2022. 8125
Nybyggnation av tva typhus, sysselsattningslokaler

Ostané 6 Kriminalvrden  samt infrastruktur vid anstalten Skanninge. 7 560
Nybyggnation av tva typhus samt sysselsattningslokaler

Lovséngaren 1 Kriminalvrden  och infrastruktur vid anstalten Kumla. 6 242
Nybyggnation av tva typhus, entrébyggnad samt

Skenés 1:19 Kriminalvarden Infrastruktur inom antalten Skenas. 5670
Nybyggnation av typhus, ombyggnation befintliga
byggnader samt infrastruktur vid kriminalvardsanstalten

Kavalleristen 10 Kriminalvarden  Helsingborg. 4 300
Tillfallig kapacitetsokning vid anstalten Hallby
innefattande 48 boendeplatser samt program och

Tumbo-Berga 1:5 Kriminalvarden  sysselsattningslokaler. 2 896
Tillfalliga nya byggnader med 52 boendeplatser vid

Porson 1:401 Kriminalvarden  kriminalvardsanstalten Lulea. 2 660
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Tillfalliga nya byggnader med 52 boendeplatser vid

Teglet 1 Kriminalvadrden  kriminalvardsanstalten Umea. 2 660
Tillfalliga nya byggnader med 44 boendeplatser vid

Hinseberg 1:8 Kriminalvarden  kriminalvardsanstalten Hinseberg. 2 250

Skogome 2:2 Kriminalvarden  Nybyggnation av hakte vid anstalten Skogome. 2 250
Tillfalliga nya byggnader med 44 boendeplatser vid

Termostaten 1 Kriminalvarden  kriminalvardsanstalten Ystad. 2 250
Tillfallig kapacitetsdkning vid anstalten Svartsjo
innefattande 48 boendeplatser, program- och
sysselsattningslokaler, personalomkladning samt

Svartsjo 1:60 Kriminalvarden lokaler for besok till intagna. 2110

Nytillkomna pagaende investeringsprojekt 2022

Utbver ovan ndmna projekt har féljande storre investeringsprojekt tillkommit under perioden den
1 jan — 31 mars 2022.

Tillkommande

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning yta, kvm

Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten

Kassetten 1 Kriminalvarden  Beateberg. 1840

Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten

Modellen 1 Kriminalvarden  Nykdping. 1840

Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten

Provaren 2 Kriminalvdrden  Boras. 1840

Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten

Hogsbo 31:1 Kriminalvarden  Hogsbo. 1840

Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten

Fornlamningen 1 Kriminalvdrden  Fosie. 1840

Tillfallig kapacitetsokning vid anstalten Karlskoga innefattande
36 boende platser, programlokaler samt lokaler for

Surpussen 1 Kriminalvarden  besoksmottagning. 1839

Framtida investeringar kommer troligen att finansieras av en kombination av foretagscertifikat-
och obligationslan samt kassaflode.

Ekonomiska mal

Staten har beslutat om féljande langsiktiga och overgripande ekonomiska mal for
Specialfastigheter.

Lonsamhetsmal

Specialfastigheters mal for lonsamheten ar ett resultat efter skatt efter aterlaggning av
vardeforandringar och dartill horande uppskjuten skatt p& 8 procent av genomsnittligt eget
kapital. Lonsamhetsmalet &ar ett rorligt mal vars nivd justeras beroende pa
fastighetsportféliens sammansattning. Bolaget ¢vertraffade malet och per 31 december
2021 blev utfallet 9,3 procent.

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy ar att till &garen dela ut 50 procent av arets resultat efter
skatt efter aterlaggning av vardeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt. De arliga
utdelningsbesluten ska aven beakta Koncernens framtida investeringsbehov och finansiella
stéllning.

Kapitalstruktur

e Specialfastigheters mal for kapitalstrukturen ar en soliditet i intervallet 25-35 procent.

Utfallet for 2021 var 40,9 procent.

43 (55)




Utdelning

e Styrelsen foreslog att arsstamman for 2021 i Specialfastigheter Sverige AB beslutar att
634 Mkr, eller cirka 317,00 kr per aktie, utdelas till &garen. Den féreslagna utdelningen
utgodr 68,4 procent av bolagets egna kapital och 4,3 procent av Koncernens egna kapital.
Utdelningen &r i linje med vad det ekonomiska utdelningsmalet stipulerar.

e P3 arsstamman 22 april 2022 fastslogs att den av styrelsen foreslagna utdelningen om
634 Mkr skulle utdelas till aktieagaren.

Organisation

Specialfastigheter har idag cirka 175 medarbetare dver hela landet. Enligt Specialfastigheters
bolagsordning har Bolagets sitt séte i Linkdping. Bolaget har &ven kontor i Stockholm, Sundsvall,
Orebro, Géteborg och Lund.

Specialfastigheters organisation bygger pa tre tydliga affarsomrdden som speglar den
kundstruktur Bolaget har:

e Kriminalvard
e Forsvar och rattsvasende
e Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

Varje affarsomrade bedrivs genom ett nara samarbete med kunden och utifrdn dennes specifika
forutséttningar. Specialfastigheters fokus &ar att hela tiden tillsammans med kunderna hitta
optimala I6sningar, i allt fran lokalutveckling och miljdarbete till sdkerhetsfragor.

Koncernen

Specialfastigheter Sverige AB ar moderbolag i Koncernen, vars huvudsakliga verksamhet ligger
i moderbolaget. Det finns tva dotterforetag, dar en mindre del av verksamheten bedrivs. |
Koncernen ingar per 31 december 2021 foljande dotterbolag:

Dotterbolag Organisationsnummer Séate Kapital/rostandel
Specialfastigheter Gardet AB  556910-1370 Linkdping 100%
Vastrike Fastighets AB 556963-5187 Linkdping 100%

(bolaget vilande)

Information om trender
Det finns inga kanda trender, osakerhetsfaktorer, krav, ataganden eller handelser som kan
forvantas ha en vésentlig inverkan pa Bolagets utsikter under innevarande rakenskapsar.

Forvaltnings- och ledningsorgan

For att kontakta styrelse och ledning héanvisas till Specialfastigheters huvudkontor.
Kontaktuppgifter aterfinns p& sidan 54.

Styrelse

Eva Landén, styrelseordférande

VD Corem Property Group AB (publ)

Invald i styrelsen 2014 och styrelseordférande 2018
Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot Klévern AB (publ)

Tidigare yrkeserfarenhet:

Auktoriserad revisor PwC

CFO Bonnier Cityfastigheter

CFO Corem Property Group AB (publ)
Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet
Fodelsear: 1965

44 (55)



Peter Blomqvist, styrelseledamot

Kanslirad vid Naringsdepartementet, Avdelningen for bolag med statligt agande

Invald 2021

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot Orio AB

Lernia AB

Tidigare yrkeserfarenhet:

Vd SunCarbon AB

Vd Svenska Kraftnat Gasturbiner AB
Vice vd Domsj6 Fabriker

Vd Processum Biorefinery Initiative AB
Vd Mediacord AB

Partner DCM AB

Vd partner Anderblom & Séner
Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm
Fodelsear: 1962

Charlotte Hybinette, styrelseledamot

Egen verksamhet

Invald 2022

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot Orio AB

Lernia AB

Tidigare yrkeserfarenhet:

Agare Hybinette & Partners AB

Senior Investment Manager/Radgivare Ernstrom & C:o AB
Managing partner MAQS Advokatbyra Stockholm AB
Utbildning: Master of Law (LL.M.), Stockholms universitet
Fodelsear: 1973

Mikael Lundstrom, styrelseledamot
VD NAI Svefa AB

Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot Elof Hansson Holding AB
AB Goéta kanalbolag

Ordfoérande Varderingsdata AB
Tidigare yrkeserfarenhet:

VD Akademiska Hus AB

Vice VD Jones Lang LaSalle AB
Marknadsomradeschef, Skandia Fastigheter AB
Forvaltningschef NCC Fastigheter AB
Utbildning: Civilingenjor, KTH
Fodelsear: 1961

Sanela Ovcina, styrelseledamot
Regiondirektor, Migrationsverket, Region Vast
Invald 2021

Ovriga styrelseuppdrag:

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet:

Regionchef kriminalvarden, Region Vast
Kriminalvardschef Anstalten Tidaholm
Kriminalvardschef Verksamhetsomrade Boras,
Kriminalvardsinspektor Anstalten Tidaholm
Utbildning: Jurist

Fodelsear: 1969
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Pierre Olofsson, styrelseledamot

Grundare/partner pa Spira féretagsutveckling

Invald 2019

Ovriga styrelseuppdrag:

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet:

Skanskas koncernledning, med ansvar fér de nordiska byggenheterna
Vd fér Skanska Sverige AB

Utbildning: Civilingenjér, LTH

Fodelsear: 1966

Asa Wirén, styrelseledamot

CFO Bonnier Group

Invald 2018

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot N A Future AB

Ledamot Aspia AB

Ledamot i bolag inom Bonnier Group-koncernen
Tidigare yrkesverksamhet:

CFO/Ekonomi- och finansdirektor SkiStar AB
Partner och auktoriserad revisor KPMG
Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet
Fodelsear: 1968

Tomas Edstréom, arbetstagarrepresentant
Utsedd 2013

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande Mittsvenska volleybollférbundet
Ordférande Manomet Rock AB

Tidigare yrkeserfarenhet:

Driftchef AB Tierpsbyggen

Forvaltare Sundsvalls kommun

Utbildning: Maskiningenjor

Fodelsear: 1964

Erik Ydreborg, arbetstagarrepresentant
Utsedd 2016

Ovriga styrelseuppdrag:

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet:
Industrigolvlaggare

Fastighetstekniker

Drifttekniker

Utbildning: Gymnasieingenjor 4-arig Elkraft
Fodelsear: 1967

Kajsa Marsk Rives, suppleant for arbetstagarrepresentant
Utsedd 2019

Ovriga styrelseuppdrag:

Sekreterare i En Utstrackt Hand — Taby och Danderyd
Tidigare yrkeserfarenhet:

Hallbarhetskonsult Goodpoint

Handlaggare Sida

Program Officer UNDP

Assistant Program Officer UNHCHR

Executive Assistant to the Chairperson, PRI (Penal Reform International)
Utbildning: Juris kandidatexamen, Uppsala universitet
Fodelsear: 1974
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Roger Térngren, suppleant for arbetstagarrepresentant

Utsedd 2011

Ovriga styrelseuppdrag:

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet:

Forvaltningsingenjor Specialfastigheter

Drifttekniker Vasakronan

Projektprogrammerare, styr och regler, TASAB

Utbildning: Styr och regler/driftteknik/Kvalificerad fastighetsférvaltning
Fodelsear: 1965

Ledning

Asa Hedenberg

Vd Specialfastigheter

Fodelsear: 1961

Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot i Bonava AB och Envac AB

Masoomeh Antonsson
Clo

Fodelsear: 1975
Ovriga uppdrag:

Inga

Christina Burlin
HR-chef
Fodelsear: 1962
Ovriga uppdrag:
Inga

Claes Rasmusson
CFO

Fodelsear: 1968
Ovriga uppdrag:
Inga

Hanna Janson
Kommunikationschef
Fodelsear: 1975
Ovriga uppdrag:
Inga

Henrik Nystrom
Inkdpschef
Fodelsear: 1963
Ovriga uppdrag:
Inga

Michaela Skoéld
Fastighetschef
Fodelsear: 1980
Ovriga uppdrag:
Inga

Josef Guttenkunst
Chef Projekt och Teknik
Fodelsear: 1965
Ovriga uppdrag:
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Styrelseledamot Slumra AB

Intressekonflikter inom férvaltnings-, lednings- och kontrollorgan
Det foreligger inga kanda intressekonflikter inom foretagets forvaltnings-, lednings- och
kontrollorgan.

Styrelsens arbete

Specialfastigheters styrelse har under 2021 bestatt av nio ledaméter valda av bolagsstamman
samt tva ordinarie ledamoéter och tva suppleanter utsedda av arbetstagarorganisationerna.

Styrelsen ansvarar for att Bolaget skots enligt de ramar lagstiftningen ger och i enlighet med
agarens langsiktiga intressen. Styrelsen ar ytterst ansvarig for Bolagets organisation och
forvaltning.

Styrelsearbetet sker i enlighet med den arbetsordning som éarligen faststalls vid konstituerande
styrelsesammantradet som folier efter arsstaimman. Arbetsordningen reglerar bland annat
delegeringsordningen inom bolaget, styrelsens moétesordning, rapporteringsinstruktion samt
arbetet istyrelsens utskott. Arbetet i styrelsen inriktas mot strategiska fragor som
verksamhetsinriktning, marknad, finans och ekonomi, storre investeringar, risker, personal och
ledarskap, intern kontroll och effektivitet, samt hallbarhet. Styrelsen har faststallt policyer och
affarsplan inklusive budget. Nar bolaget star infor sarskilt viktiga avgoranden ska styrelsen genom
styrelseordféranden skriftligen samordna sin syn med féretradare for agaren infor styrelsebeslut.

De viktigaste styrande dokumenten ar:
e bolagsordning,
e protokoll frin bolagsstamman
e agarpolicyn, och andra riktlinjer, samt
e arbetsordning for styrelsen inklusive instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelse
och vd, instruktion fér ekonomisk rapportering och policys antagna av styrelsen.

Under 2021 har styrelsen haft atta ordinarie styrelsemoten och ett konstituerande moéte.

Bolaget har ett Ersattningsutskott i vilket ingar styrelseordforande och ytterligare minst tva sarskilt
utsedda ledaméter av styrelsen. Utskottets ledamoter utgors av Eva Landén3, Peter Blomqyvist,
Mikael Lundstrom och Pierre Olofsson.* Vd &r narvarande och féredragande vid utskottets méten
och bolagets HR-chef deltar normalt. Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter enligt beslutad
arbetsordning &r att bereda frdgor om ersattningar, ersattningsprinciper och andra
anstallningsvillkor fér vd och 6vriga medlemmar av bolagsledningen, félja och utvardera
tillampningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare beslutade av arsstimman
samt gallande successionsplanering, ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer pa
overgripande totalniva i bolaget infor styrelsens behandling. Utskottet foljer upp och utvarderar
tilampningen av dessa riktlinjer. Métena ska protokollféras och protokollen ska delges styrelsen.
Utskottet har under 2021 haft sex ordinarie méten.

Vidare har Bolaget ett Revisions- och finansutskott i vilket ingar minst tre av styrelsen utsedda
ledamoter varav en ar utskottets ordférande. Utskottets ledamoter utgérs av Eva Landén, Peter
Blomaqvist, Charlotte Hybinette, och Asa Wirén5.6 Utskottet bitrads av Specialfastigheters vd, vice
vd/CFO samt representanter fran Bolaget vid behov. De huvudsakliga uppgifterna enligt beslutad

3 Styrelsens och ersittningsutskottets ordforande fran och med arsstamman 2019.

4 Under 2021 utgjordes Ersattningsutskottet av Eva Landén, Peter Blomgvist (invald vid extra
bolagsstdmma 2021), Carin Gotblad (uttrade ur styrelsen vid bolagsstdmma 2021), Mikael Lundstrém, Erik
Tranaeus (eget uttrade ur styrelsen i juli 2021), Pierre Olofsson och Maj-Charlotte Wallin.

5 Ordférande i revisions- och finansutskottet.

® Under 2021 utgjordes Revisions- och finansutskottet av Eva Landén, Peter Blomqvist (invald vid extra
bolagsstamma 2021), Maj-Charlotte Wallin (ledamot fram till arsstimman 2022), Erik Tranaeus (eget
uttréde ur styrelsen i juli 2021) och Asa Wirén.
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arbetsordning ar att dvervaka bolagets finansiella rapportering, bereda kvartalsrapporter for
beslut i styrelsen, dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering med
avseende pa den finansiella rapporteringen, évervaka bolagets arbete med kapitalstruktur och
andra finansieringsfrdgor inklusive hanteringen av finansiella risker samt tillsammans med
foretagsledningen bereda finansieringsfragor, finansstrategi och policyer for beslut i styrelsen.
Utskottet ska protokollféra sina méten och protokollen ska delges styrelsen. Under 2021 har
utskottet haft fem ordinarie moten.

Statens agarforvaltning och tillampning av svensk kod for bolagsstyrning

Specialfastigheter ar ett svenskt publikt aktiebolag som &gs till 100 procent av den svenska
staten. Agarens styrning av Specialfastigheter sker via bolagsstamman och styrelsen i enlighet
med aktiebolagslagen, bolagsordningen och de anvisningar i form av statens &agarpolicy och
andra riktlinjer som regeringen beslutar (www.regeringen.se).

Specialfastigheters bolagsstyrning formas utifrdn de svenska lagar och regler som styr Bolaget,
och som statligt bolag ska Specialfastigheter agera foredomligt inom omradet hallbart
foretagande och pé ett satt som skapar offentligt fortroende.

En integrering av hallbarhetsfrdgor i verksamheten &ar en sjalvklar del i Bolagets langsiktiga
affarsstrategi och affarsutveckling. Hallbarhetsarbetet rapporteras enligt Global Reporting
Initiatives (GRI) riktlinjer G4, niva Core. Bolagets riskhantering understddjer identifieringen av hot
och mdjligheter och utifran detta faststalls Specialfastigheters Gvergripande strategiomraden och
mal.

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning, Koden (www.bolagsstyrning.se). | vissa fragor har
regeringen, i Overensstammelse med Kodens princip “félja eller forklara”, motiverat vissa
avvikelser.

Specialfastigheter har féljande avvikelser fran Koden:

e Agarens riktlinjer innebar att de kodregler som berér beredningen av beslut om
nominering av styrelseledamoter och revisorer ersétts med en sarskild process for de
statligt &gda bolagen.

e Styrelseledamoters oberoende i forhallandet till staten som storre dgare redovisas enbart
i relevanta borsnoterade bolag.

e Enligt Koden kan vd ingd i styrelsen men far inte vara dess ordforande. Regeringen anser
att det ar viktigt att sarskilja styrelsens och vd:s roller och darfor ska inte vd vara ledamot
i styrelsen.

e Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion oberoende fran ledningen enligt
Koden 7.3. De behov av revision som styrelsen identifierar upphandlas av extern
oberoende revisor.

Det framsta skalet for dessa avvikelser mot Koden &r att Specialfastigheter endast har en agare
medan Koden huvudsakligen riktas mot noterade bolag med ett spritt &gande.

Aktiekapital och storsta Aktiedgare

Specialfastigheter Sverige AB &gs till 100 procent av den svenska staten. Aktiekapitalet uppgar
till 200 000 000 kr fordelat pa 2 000 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kronor och med en (1)
rost per aktie.
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OVRIG INFORMATION

Finansinspektionens godkannande

Detta Grundprospekt utgdér ett grundprospekt enligt artikel 8 Prospektférordningen.
Grundprospektet har godkants av Finansinspektionen, som &r behérig myndighet enligt
forordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkanner detta Grundprospekt enbart i s matto
att det uppfyller de krav p& fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i férordning
(EVU) 2017/1129. Detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for kvaliteten av de
vardepapper eller den emittent som avses i detta Grundprospekt. Investerare bor gora sin egen
beddmning av huruvida det &r lampligt att investera i dessa vardepapper.

Ansvarsforsakran

Specialfastigheter Sverige AB (publ) (org.nr 556537-5945), med sate i Linképing, Sverige,
ansvarar for innehallet i Grundprospektet och savitt Bolaget vet, Gverensstammer
Grundprospektet med de faktiska forhallandena och ingenting har utelamnats som sannolikt
skulle kunna paverka dess innebord. | den omfattning som féljer av lag ansvarar dven styrelsen i
Bolaget for innehdllet i detta Grundprospekt och savitt styrelsen vet, Overensstammer
Grundprospektet med de faktiska forhallandena och ingenting har utelamnats som sannolikt
skulle kunna paverka dess innebord.

Myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Specialfastigheter har under de senaste tolv manaderna ej varit part i nagra
myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive &nnu icke avgjorda
arenden och arenden som emittenten ar medveten om kan uppkomma) som nyligen hatft eller
skulle kunna f& betydande effekter pad Bolagets eller Koncernens finansiella stéllning eller
Ibnsamhet.

Forandringar i Bolagets finansiella stéllning

Det har inte nyligen intraffat nagra handelser som ar specifika for Bolaget och som i vasentlig
utstrackning ar relevanta for bedomningen av Bolagets solvens. Det har inte intraffat nagra
vasentliga forandringar som paverkar Bolagets lane- eller finansieringsstruktur sedan det senaste
rakenskapsaret. Inte heller har det intraffat nagra vasentliga negativa férandringar i Bolagets
framtidsutsikter sedan det senaste offentliggjorda reviderade arsbokslutet. Det har inte skett
nagra betydande forandringar som kan paverka Bolagets finansiella stallning.

Forandringar i Koncernens finansiella stéllning

Det har inte intraffat nagra betydande férandringar i Koncernens finansiella resultat eller
finansiella stallning fran utgangen av den senaste delarsrapporten for perioden 1 januari — 31
mars 2022 till och med godkannandet av detta Grundprospekt.

Vasentliga avtal

Bolaget anser att det inte finns ndgra vasentliga avtal som skulle kunna paverka Bolagets forméaga
att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av Lanen.

Jurisdiktion

Specialfastigheter star under svensk jurisdiktion. Om Specialfastigheter agerar utanfor Sveriges
granser styrs den aktuella handlingen och Specialfastigheters verksamhet &ven av de lagar och
riktlinjer som rader i det aktuella landet.

Historisk finansiell information

Bolagets reviderade arsredovisningar for 2020 och 2021 samt Bolagets oreviderade
delarsrapport for perioden 1 januari—31 mars 2021 och 2022 &r, men endast vad avser de avsnitt
som framgér av Information som inférlivats i Grundprospektet genom héanvisning nedan,
inforlivade i Grundprospektet genom hénvisning. De inforlivade handlingarna ska lasas som en

50 (55)



del av detta Grundprospekt. Samtliga rapporter finns att tillgh pa Bolagets webbplats
www.specialfastigheter.se.

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med Arsredovisningslagen, International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB), samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee sddana de antagits av EU.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for
koncerner).

Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari—31 mars 2021 och 2022 har upprattats i enlighet
med IAS 34 "Delarsrapportering".

Specialfastigheter Sverige AB:s reviderade arsredovisningar for 2020 och 2021 har upprattats i

enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och
radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stéllning och resultat.

Revision av den arliga historiska finansiella informationen

Den finansiella informationen i arsredovisningen for 2020 och 2021 har granskats av Helena
Ehrenborg pa PricewaterhouseCoopers AB. Helena Ehrenborg ar auktoriserad revisor och
medlem i FAR, branschorganisationen for revisorer i Sverige. Revisionen av arsredovisningarna
har genomférts i enlighet med god revisionssed i Sverige och revisionsberéttelserna har [amnats
utan anmarkning.

Aldern pa den senaste finansiella informationen

Den senaste reviderade finansiella informationen ar hamtad fran arsredovisningen for 2021,
vilken publicerades 11 mars 2022.

Information som inférlivats i Grundprospektet genom hanvisning

For att underlatta utékningar av Lan utgivna under tidigare prospekt inforlivas (i) Allmanna Villkor
av den 25 juni 2002 publicerat i grundprospekt registrerat den 17 maj 2016, den 24 maj 2017
publicerat i grundprospekt registrerat den 30 maj 2017 och 9 juli 2020 som publicerats i Bolagets
grundprospekt registrerat den 9 juli 2020 och utg6r en del av detta Grundprospekt.

Lank till Specialfastigheters ovan ndmnda grundprospekt:
https://www.specialfastigheter.se/ekonomi--finans/finansiering/kapitalmarknadsprogram

Nedanstdende handlingar som tidigare offentliggjorts och ingivits till Finansinspektionen ska, i
nedan tillampliga delar, lasas som en del av detta Grundprospekt, arsredovisningarna &r
granskade av revisorer, delarsrapporterna har dock inte reviderats.

Arsredovisning 2020 Sida
Resultatrékning avseende Koncernen 79
Rapport 6ver totalresultat avseende Koncernen 79
Balansrakning avseende Koncernen 80-81
Forandringar av eget kapital avseende Koncernen 82-83
Kassaflédesanalys avseende Koncernen 84
Beskrivning av redovisningsprinciper samt andra forklarande 86-104
noter avseende Koncernen

Resultatrékning avseende Bolaget 105
Rapport 6ver totalresultat avseende Bolaget 105
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Balansrakning avseende Bolaget
Férandringar av eget kapital avseende Bolaget
Kassaflodesanalys avseende Bolaget

Beskrivning av redovisningsprinciper samt andra forklarande

noter avseende Bolaget
Revisionsberattelse
Definitioner

Lank till Specialfastigheters arsredovisning 2020:

106
107
108

109-114

116-119
123

https://www.specialfastigheter.se/download/18.3f96527¢c178d05b35bf289f/1619515679368/Ar

sredovisning 2020.pdf

Arsredovisning 2021

Resultatrékning avseende Koncernen

Rapport éver totalresultat avseende Koncernen
Balansrakning avseende Koncernen

Forandringar av eget kapital avseende Koncernen
Kassaflédesanalys avseende Koncernen

Beskrivning av redovisningsprinciper samt andra forklarande
noter avseende Koncernen

Resultatrékning avseende Bolaget

Rapport 6ver totalresultat avseende Bolaget
Balansrakning avseende Bolaget

Forandringar av eget kapital avseende Bolaget
Kassaflédesanalys avseende Bolaget

Beskrivning av redovisningsprinciper samt andra forklarande
noter avseende Bolaget

Revisionsberattelse
Definitioner

Lank till Specialfastigheters arsredovisning 2021:

Sida
58

58
59-60
61

62
63-80

81
81
81
82
82
83-87

89-92
108

https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840d1a4/1647001674572/

Arsredovisning 2021.pdf

Delarsrapport perioden 1 januari — 31 mars 2021

Rapport 6ver totalresultat avseende Koncernen
Balansrakning avseende Koncernen
Kassaflodesanalys avseende Koncernen
Resultatrékning avseende Bolaget
Balansrakning avseende Bolaget

Beskrivning av redovisningsprinciper
Definitioner

Sida
4-5
6-8
10

16

16

17
18-19
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https://www.specialfastigheter.se/download/18.3f96527c178d05b35bf289f/1619515679368/Arsredovisning_2020.pdf
https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840d1a4/1647001674572/Arsredovisning_2021.pdf
https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840d1a4/1647001674572/Arsredovisning_2021.pdf

Lank till Specialfastigheters delarsrapport for perioden 1 januari-31 mars 2021:

https://www.specialfastigheter.se/download/18.11e07680178d06801dd126b0/1618909897783/
Del%C3%A5rsrapport Q1 2021.pdf

Delarsrapport perioden 1 januari — 31 mars 2022 Sida
Rapport éver totalresultat avseende Koncernen 4-5
Balansrakning avseende Koncernen 6-8
Kassaflddesanalys avseende Koncernen 10
Resultatréakning avseende Bolaget 16
Balansrakning avseende Bolaget 16
Beskrivning av redovisningsprinciper 17
Definitioner 18-19

Lank till Specialfastigheters delarsrapport for perioden 1 januari-31 mars 2022:

https://www.specialfastigheter.se/download/18.dd0b53¢c1800288e22f1b145/165061939678
8/Del%C3%A5rsrapport Q1 2022.pdf

De handlingar som inte inférlivas genom héanvisning &r inte relevanta for upprattandet av detta
Grundprospekt i enlighet med géllande prospektférordning.

Handlingar som har inférlivats genom hanvisning finns att tillgd pa Bolagets webbplats
www.specialfastigheter.se och kan dessutom erhallas fran Bolaget i pappersformat. Information
pa Bolagets hemsida eller andra hemsidor som refererats till som inte inforlivats i detta
Grundprospekt genom hanvisning utgor inte en del av detta Grundprospekt och har inte granskats
eller godkénts av Finansinspektionen.

Ovrig information kan, om den inte finns tillganglig i elektroniskt format pa
www.specialfastigheter.se, erhallas av Bolaget i pappersformat.

Handlingar som ar tillganglig for inspektion
Foéljande handlingar finns under hela Grundprospektets giltighetstid tillgangliga i elektronisk form
pa Bolagets hemsida www.specialfastigheter.se:

e Bolagets bolagsordning;

e Bolagets registreringsbevis;

e Bolagets och Koncernens reviderade arsredovisning och revisionsberattelse for
rakenskapséren 2020 respektive 2021;

e Delarsrapport for 1 januari — 31 mars 2021 respektive 2022;

e detta Grundprospekt; samt

e beslut fran Finansinspektionen om godkannande av detta Grundprospekt.

Kopior av handlingarna halls ocksa tillgangliga pa Specialfastigheters huvudkontor, Borggarden,
582 28 Linkdping, under Grundprospektets giltighetstid. Besokstid under hela Grundprospektets
I6ptid ar vardagar under Bolagets ordinarie kontorstid (ordinarie kontorstid pa vardagar).
Dotterbolagens reviderade arsredovisning och revisionsberattelse for rakenskapsaren 2020 och
2021 halls endast tillgangliga som kopior pa Specialfastigheters huvudkontor enligt ovan.
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