Detta Grundprospekt godkindes av Finansinspektionen den 11 december 2020 och ér giltigt i
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Viktig information

Detta grundprospekt ("Grundprospektet”) avser Wallenstam AB (publ):s, org.nr 556072-1523, ("Bolaget”) program for utgivning av obligationer
i svenska kronor ("SEK?”) eller i euro ("EUR”) med en 16ptid om légst ett (1) &r och ett nominellt belopp per obligation ("Nominellt Belopp”) som
inte far understiga EUR 100 000 (eller motvérdet i SEK) ("M TN-programmet” respektive "MTN”). Grundprospektet har upprittats i enlighet med
Europaparlamentets och rédets forordning (EU) 2017/1129 (“Prospektférordningen”) och kommissionens delegerade forordning (EU 2019/980).
Prospektet utgor ett grundprospekt enligt artikel 8 i Prospektforordningen. Grundprospektet ska ldsas tillsammans med de slutliga villkor (”Slutliga
Villkor”) som upprittas for varje nyemitterat Lan samt eventuella tilldgg till Grundprospektet och andra handlingar som inforlivas genom
hanvisning.

For detta Grundprospekt ska, om inte annat uttryckligen anges, definitionerna i de allménna villkoren under avsnittet ”Allméanna Villkor”
(’Allménna Villkor”) gilla.

Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta Grundprospekt samt eventuella tilldgg till detta Grundprospekt. Ingen person &r behorig
att lamna nagon annan information eller gora nagra andra uttalanden dn de som finns i detta Grundprospekt. Om sé &ndé sker ska sddan information
eller sadana uttalanden inte anses ha godkénts av Bolaget eller Emissionsinstituten och ingen av dem ansvarar for sddan information eller sadana
uttalanden. Varken offentliggorandet eller distribution av detta Grundprospekt, eller nigra transaktioner som genomfors med anledning av MTN-
programmet, ska anses innebéra att informationen i detta Grundprospekt 4r korrekt och géllande vid ndgon annan tidpunkt dn per dagen for dess
offentliggérande eller att det inte har forekommit nagon foréndring i Bolagets verksamhet efter ndmnda dag. Om det sker visentliga forandringar
av informationen i Grundprospektet kommer sddana fordndringar att offentliggoras enligt bestimmelserna om tillagg till prospekt.

MTN ir inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor dérfor utvéardera lampligheten av en investering i MTN mot bakgrund
av sina egna forutséttningar. Varje investerare bor sdrskilt: (a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en dndamalsenlig utvardering
av (i) MTN, (ii) mojligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns i, eller &r infogad genom hénvisning
till, detta Grundprospekt eller eventuella tilligg; (b) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen
finansiella situation, kunna utvérdera en investering i MTN samt den inverkan som en sidan investering kommer att ha pa investerarens totala
investeringsportfolj; (c) ha tillrickliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna béra de risker som en investering i MTN medfor,
inbegripet dé lanebelopp eller rinta betalas i en eller flera valutor eller da valutan for lanebelopp eller rénta avviker fran investerarens valuta; (d)
till fullo forsta villkoren for MTN och vara vil fortrogen med beteendet hos relevanta index och finansiella marknader; samt (e) vara kapabel att
utvirdera (sjilv eller med hjélp av finansiell radgivare) mdjliga scenarion for ekonomiska, riantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka
investeringen och mdjligheterna att béra riskerna.

Grundprospektet innehaller vissa framétriktade uttalanden som éterspeglar Bolagets aktuella syn och forvintningar pa framtida hindelser samt
finansiell och operativ utveckling. Ord som “avses”, “bedoms”, “forvéntas”, “kan”, “planerar”, “uppskattar” och andra uttryck som innebér
indikationer eller forutsdgelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad
information. Framatriktad information &r till sin natur férenad med sévél kdnda som okénda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den &r beroende
av framtida héndelser och omsténdigheter. Framétriktad information utgor inte ndgon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt

utfall kan komma att visentligen skilja sig frdn vad som uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medfora att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framétriktad information innefattar bland
annat de som beskrivs i avsnittet “Riskfaktorer”. Framatriktad information i Grundprospektet giller endast per dagen for Grundprospektets
offentliggorande. Varken Bolaget eller Emissionsinstituten ldmnar négra utféstelser om att offentliggdra uppdateringar eller revideringar av
framatriktad information till foljd av ny information, framtida hindelser eller liknande omstéindigheter annat &n vad som foljer av tillimplig
lagstiftning. Erbjudanden av MTN riktar sig inte till personer vars deltagande forutsétter ytterligare Grundprospekt, registrerings- eller andra
atgirder &n de som foljer av svensk ritt. Grundprospektet far inte distribueras i ndgot land dér distribution eller erbjudanden kraver atgérd enligt
ovan eller strider mot regler i sddant land. Férvarv av MTN som emitteras i enlighet med detta Grundprospekt i strid med ovanstaende kan anses
som ogiltigt.

I forhéllande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedémning att goras och ldmpliga distributionskanaler att bestimmas. En person
som senare erbjuder, siljer eller rekommenderar MTN (en ”Distributdor”) bor beakta malmarknadsbedémningen. En Distributdr som tréffas av
direktiv 2014/65/EU ("MiFID II") ar dock skyldig att genomfora sin egen mélmarknadsbedémning for MTN genom att antingen tillimpa eller
anpassa producentens malmarknadsbedomning och att faststélla lampliga distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s produktstyrningskrav”), ska det i forhallande till varje
emission faststéllas huruvida Ledarbanken eller nagot Emissionsinstitut som medverkar vid emissionen av MTN é&r en producent av saidana MTN.
Varken Ledarbanken, Administrerande Institut, Emissionsinstitut eller ndgon 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 tillimpningsomrédet for forordning (EU) nr. 1286/2014 ("PRIIPs-forordningen”) far sadana
MTN inte erbjudas, siljas eller pa annat sétt goras tillgdngliga for nagon icke-professionell kund inom europeiska ekonomiska samarbetsomradet
("EES”). Detta dé nagot faktablad innehallande nyckelinformation som krévs for erbjudanden till icke-professionella kunder av produkter som
faller inom tillimpningsomradet for PRIIPs-forordningen inte kommer att upprittas under MTN-programmet, vilket &r ett krav vid erbjudande till
icke-professionella kunder av MTN som tréiffas av PRIIPs-forordningen. Att trots detta erbjuda, sélja eller pa annat sétt gora MTN tillgdngliga for
icke-professionella kunder inom EES kan strida mot bestimmelserna i nimnda 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, dir kunden inte riknas som en professionell kund enligt definitionen i punkt (10) artikel 4(1) i MiFID II; eller (iii) inte utgdr
en kvalificerad investerare sdsom det definieras i direktiv 2003/71/EG.
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Beskrivning av MTN-programmet

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i SEK eller EUR med en 16ptid pa lagst ett ar och
med ett nominellt belopp om lagst EUR 100 000 eller motvardet ddrav i SEK. Varje Lén ska ha ett
Lanebelopp om minst SEK 25 000 000 eller EUR 2 500 000. MTN-programmet ar uppréttat i enlighet
med styrelsebeslut fattat den 11 september 2017 och Grundprospektet dr uppréattat och uppdaterat i
enlighet med styrelsebeslut fattat den 10 december 2020.

For samtliga Lan som tas upp under detta program ska Allménna Villkor gélla. Fér varje Lan
upprittas ocksd kompletterande Slutliga Villkor for aktuellt Lan. Slutliga Villkor och Allminna
Villkor utgdr tillsammans fullstdndiga villkor for aktuellt Léan. I Slutliga Villkor regleras bland annat
lanets nominella belopp och tillimplig metod for ranteberdkning. Slutliga Villkor kommer att finnas
tillgéngliga p& Bolagets hemsida, www.wallenstam.se. Slutliga Villkor kan dven kostnadsfritt
erhallas fran Bolaget.

Erbjudanden om forvarv av MTN utgivna under MTN-programmet riktar sig inte till personer vars
deltagande forutsitter ytterligare erbjudandehandlingar, registreringsatgéirder eller andra atgérder 4n
som foljer av svensk réitt for erbjudanden dirav i Sverige. Grundprospektet samt Slutliga Villkor far
inte distribueras till eller inom néagot land dir distributionen kraver ytterligare registreringsatgarder
eller andra dtgérder 4n sédana som foljer av svensk rétt eller strider mot lag eller andra regler. Forvérv
av MTN som utges under Grundprospektet i strid med ovanstaende kan komma att anses som ogiltigt.

Bolaget har utsett Svenska Handelsbanken AB (publ) till ledarbank (”Ledarbanken”) och Svenska
Handelsbanken AB (publ), Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och
Swedbank AB (publ) till emissionsinstitut ("Emissionsinstituten”). Fler Emissionsinstitut kan
komma att utses.

Allmiint
Varje Lan representeras av MTN av valorer om ldgst EUR 100 000 eller motvéardet darav i SEK.

Under MTN-programmet kan Bolaget emittera MTN som 16per med fast rinta, rorlig rianta, realrdnta
eller utan rénta (s.k. nollkupongskonstruktion). I férhallande till MTN med rorlig rédnta och realrdnta
berdknas Réntesatsen for respektive Rénteperiod av Administrerande Institut i enlighet med
Allménna Villkor.

Innehavare av MTN representerar sig sjédlva i sin egenskap av Fordringshavare gentemot Bolaget och
foretrdds salunda inte av ndgon sérskild pa forhand bestdmd organisation eller ndgot sérskilt pa
forhand bestdmt ombud.

Grona Obligationer

Bolaget kan komma att emittera grona obligationer. For det fall sadant beslut tas, ska Bolaget
publicera eller ha publicerat de Grona Villkoren (www.wallenstam.se) som beskriver de sérskilda
villkor som ér tillampliga vid emission av grona obligationer. For att de Grona Villkoren ska gélla
ett visst 1an ska Slutliga Villkor for sadant 1an ange att obligationen &r en gron obligation ("Gron
Obligation”). De Grona Villkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras av Bolaget.
Forandringar i de Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer inte att komma
Fordringshavare i Lanet till godo.

4 (54)



Alla emissioner av grona obligationer ska vara forenliga med de Grona Villkoren. Detta stéller krav
pa Bolaget, till exempel avseende allokering och hantering av emissionslikvid, urval av projekt som
ska finansieras samt rapportering. Fordandringar i de Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for
ett Lan emitterat i enlighet med de Grona Villkoren kommer inte att gilla for Lan som emitterats fore
sadan forandring.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhéllande till visst Lan innebér det vidare
inte en uppsagningsgrund for Fordringshavare under Lanet, varfér Fordringshavare i sadant fall inte
heller har ritt till fortida aterbetalning eller aterkdp av MTN eller annan kompensation vid sddan
héndelse.

Form av virdepapper och identifiering

MTN utgivna under detta MTN-program &r skuldférbindelser som ges ut i dematerialiserad form och
ansluts till Euroclear Swedens kontobaserade system, varfor inga fysiska vardepapper ges ut. ISIN-
koden anges i respektive Léans Slutliga Villkor. MTN ér fritt Gverlatbara.

Upptagande till handel pa reglerad marknad

Ansokan om inregistrering av vissa Lan till Nasdaq Stockholm eller annan reglerad marknad kan
komma att goras i enlighet med vad som anges i Slutliga Villkor. Sddan ansokan sker av Bolaget
genom Administrerande Instituts forsorg. Nasdaq Stockholm kommer efter att de har erhéllit ansékan
att gora en egen bedomning och darefter medge eller avsla att MTN registreras.

Skatt

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor avseende Fordringshavare. Sammanfattningen &r
baserad pd nu gillande lagstiftning och 4r avsedd endast som generell information.
Sammanfattningen behandlar exempelvis inte situationer dir MTN fGrvaras pa ett
investeringssparkonto eller reglerna om kontrolluppgiftsskyldighet for exempelvis utbetalare av
ranta. Fordringshavare bor radfraga oberoende skatterddgivare avseende svenska och andra
skattekonsekvenser (inklusive tillimpligheten och effekten av skatteavtal) till f6ljd av forvérv,
innehav samt avyttring av MTN beroende pa deras specifika omstandigheter.

Fordringshavare som dr begriinsat skattskyldiga i Sverige

Utbetalningar av kapitalbelopp eller nagot belopp som skattemédssigt anses utgora ranta for
Fordringshavare bor inte vara foremal for svensk inkomstskatt, forutsatt att saidan Fordringshavare
(i) inte dr obegrénsat skattskyldig i Sverige och (ii) inte har ett fast driftstélle i Sverige till vilket
MTN ér hénforliga.

Betalningar av kapitalbelopp, eller belopp som skattemissigt anses utgéra rinta, dr normalt inte
foremal for svensk killskatt eller avdrag for prelimindr skatt, forutom nér det géller sdrskilda
utbetalningar av rénta (samt annan avkastning pa MTN) till fysisk person (eller svenskt dddsbo) som
ar obegransat skattskyldig i Sverige (se ”Fordringshavare som dr obegrdinsat skattskyldiga i Sverige”
nedan).
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Fordringshavare som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige

For svenska juridiska personer och fysiska personer (samt dddsbon) som dr obegrénsat skattskyldiga
i Sverige dr all kapitalinkomst (exempelvis inkomst som skatteméssigt anses utgdra rdnta samt
kapitalvinster p& MTN) foremal for svensk inkomstskatt. Sarskilda skatteregler kan vara tillampliga
for vissa foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentforetag och
livforsakringsbolag. Sirskilda skattekonsekvenser kan ocksd uppstd i den utstrickning som en
kapitalforlust realiseras for en Fordringshavare, samt i forhallande till valutakursforluster och
valutakursvinster.

Om belopp som skattemissigt anses utgora rinta betalas ut av Euroclear Sweden eller av annan
juridisk person med hemvist i Sverige (dven en svensk filial), eller av en viardepapperscentral som &r
etablerad 1 ett annat land inom EES, till en fysisk person (eller ett dodsbo) som dr obegrédnsat
skattskyldig 1 Sverige, verkstiller normalt Euroclear Sweden eller den juridiska personen avdrag for
preliminér skatt pa sadana utbetalningar. Svensk preliminérskatt ska normalt ocksa innehallas pa
annan avkastning pa MTN (dock inte kapitalvinst), om avkastningen betalas ut tillsammans med
sadan rinteutbetalning som avses ovan.

Kostnader

Bolaget stér for vissa kostnader i samband med handel av MTN, sésom kostnader for framtagande
av Grundprospektet, upptagande till handel pa reglerad marknad, 6vrig dokumentation och avgifter
till Euroclear Sweden m.m.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i formansrattsligt hdnseende jamstalls
med Bolagets ovriga icke efterstéllda och icke sdkerstéllda betalningsforpliktelser, forutom saddana
forpliktelser som enligt géllande rétt har béttre forménsritt.

Forsiljning, pris, avkastning m.m.

Forsdljning sker genom att Utgivande Institut erhéller ett emissions- och forséljningsuppdrag av
Bolaget. I samband med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara dver, under eller motsvara
nominellt belopp. Eftersom skuldférbindelser under detta MTN-program kan komma att ges ut
l6pande under en langre tid dr det inte mdjligt att ange en enhetlig forsiljningskurs eller ndgot annat
fast pris for skuldforbindelserna. Kop och forsdljning av MTN sker 6ver den marknadsplats som
vardepappren i forekommande fall dr noterade pa. Likvid mot leverans av viardepapper sker genom
Utgivande Instituts forsorg i Euroclear Swedens system.

Marknadspriset p& MTN ér rorligt och beror bl.a. pa géllande rénta for liknande placeringar med
motsvarande 16ptid. Information om aktuella priser aterfinns pa Nasdaq Stockholms hemsida

www.nasdaqomxnordic.com.

Avkastningen pad en MTN é&r en funktion av det pris till vilket MTN forvérvas, den réntesats som
géller for MTN samt eventuellt courtage eller annan kostnad for forvarv av MTN.
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Kreditvirdering

Om MTN ska erhalla eller har erhallit kreditvarderingsbetyg, anges detta i Slutliga Villkor.
Kreditvarderingsbetyg ar det betyg som en lantagare kan erhalla fran ett oberoende
kreditvirderingsinstitut pa sin forméga att klara av sina finansiella ataganden. Denna forméga kallas
ocksa kreditvirdighet.

Bolaget har vid dateringen av detta Grundprospekt inte erhallit ett kreditvarderingsbetyg fran nagot
kreditvarderingsinstitut.

Preskription

Fordran pa kapitalbelopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Fordran pa rinta preskriberas
tre ar efter respektive Réanteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de medel som avsatts
for betalning av sddan fordran Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om
tio ar 1 fraga om kapitalbelopp och tre ar betrdffande rantebelopp, i bada fallen rdknat fran dag som
framgér av bestdmmelser om verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

Tillaimplig lag

MTN ér utgivna enligt svensk rétt. Svensk rétt ska tillimpas p& Lénevillkoren och samtliga icke-
kontraktuella forpliktelser som uppkommer i samband med tillimpning av Lénevillkoren. Tvist
rérande Allmédnna Villkor ska avgoras av svensk domstol. Stockholms tingsritt ska vara forsta
instans.

Ansvar

Varje investerare maste, med beaktande av sin finansiella situation, beddma ldmpligheten av en
investering i MTN utgivna av Bolaget. Varje investerare bor i synnerhet ha:

(a) tillracklig kunskap och erfarenhet for att gora en fullgod utvardering av Allménna Villkor samt
for varje MTN géllande Slutliga Villkor. Investeraren bor gora en bedomning av fordelarna
och riskerna med att placera i MTN utifran den information som finns i detta Grundprospekt
eller information till vilken hénvisas i detta Grundprospekt eller varje hértill hérande lampligt
tillagg;

(b) tillgéng till och kunskap om ldmpliga virderingsmetoder for att utfora en vérdering av de
relevanta MTN och den péaverkan en investering i relevanta MTN kan innebédra for
investerarens placeringsportfolj;

(c) tillrackliga ekonomiska resurser och likviditet for att hantera de risker som en investering i
MTN medf6r, inkluderande rédnte- och valutarisker;

(d)  full forstaelse for hur relevanta index och finansiella marknader fungerar; och

(e) mojlighet att utvdrdera (ensam eller med hjalp av en ekonomisk radgivare) tdnkbara scenarier,
exempelvis avseende rintefordndringar och andra faktorer som kan péverka investerarens
placering och hans formaga att bira de dér tillhdrande riskerna.
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Riskfaktorer

I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses visentliga for
Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till Koncernens
verksamhet, bransch och marknader, och omfattar vidare operationella risker, legala risker,
skatterisker, finansiella risker samt riskfaktorer hanforliga till MTN. Bedomningen av vdsentligheten
av varje riskfaktor dr baserad pa sannolikheten for dess forekomst och dess forvintade negativa
effekter. I enlighet med Prospektforordningen ér de riskfaktorer som anges nedan begrinsade till
sadana risker som é&r specifika for Bolaget och/eller viardepapperen och vésentliga for att fatta ett
vélgrundat investeringsbeslut.

Redogorelsen nedan ér baserad pa information som ér tillgénglig per dagen for detta Grundprospekt.
De riskfaktorer som for ndrvarande bedoms mest véisentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning. Nedanstdende risker och
osdkerhetsfaktorer kan ha en visentligt negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stillning och/eller resultat.

Risker relaterade till omvirldsfaktorer och marknad

Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas till stor del av makroeckonomiska faktorer sidsom till exempel
ekonomiska trender, nationell och regional ekonomisk utveckling, méngden nya ligenheter som
produceras, fordndringar i infrastruktur, befolkningstillvixt, inflation och réntenivaer. Den
ekonomiska utvecklingen paverkar dven i hog grad sysselsdttningsgraden vilket dr en vasentlig faktor
vad géller utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden da den péaverkar vakanser och hyresnivéer.

For det fall den makroekonomiska utvecklingen skulle vara negativ, med minskad
sysselséttningsgrad som f6ljd, skulle detta kunna resultera i fallande hyresnivaer, 6kade vakanser
och en forsimrad moéjlighet att ta ut marknadsméssiga hyror for Koncernens kommersiella
fastigheter. Effekten av en negativ makroekonomisk utveckling p& Koncernens verksambhet, resultat
och finansiella stillning &r svarbedémd men utgdr en risk for Koncernens langsiktiga forméga att
uppratthalla nuvarande marginaler och 16nsamhet.

Risker relaterat till Covid-19

Den pagaende pandemi som covid-19 medfort har, och kommer med storsta sannolikhet fortsétta att
utgora en risk for Koncernens verksamhet samt paverka flertalet av de Gvriga riskfaktorer som anges
1 detta avsnitt. Under 1 januari-30 september 2020 ldmnades hyresrabatter och Ovrigt stod till
hyresgédster om netto drygt 30 Mkr. Det ér ytterst svért att forutse hur pandemin kommer att utvecklas
framdver och vilka implikationer detta kommer fa pa Koncernens verksamhet och resultat. Det dr
mojligt att ytterligare hyresrabatter kan komma att ldmnas, att hyresintidkterna minskar samt att
Koncernen i 6vrigt paverkas av en orolig kapitalmarknad.

Refinansieringsrisk

En fungerande kreditmarknad dr en forutsdttning for allt fastighetsdgande. Med finansieringsrisk
avses risken att finansiella kostnader har 6kat eller att mdjligheterna till refinansiering ér begrénsade
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eller icke-existerande nér en skuld hos Koncernen forfaller till betalning och behover refinansieras.
Koncernen ér beroende av mdjligheten att kunna refinansiera nuvarande finansiering nér dess 16ptid
upphoér samt av mojligheten att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis
nybyggnationsprojekt och fastighetsforvdarv. Det finns en risk att kreditgivare inte forlanger
kredittiden nar nuvarande finansiering forfaller till betalning och att det da inte finns nagra alternativa
finansieringsmojligheter eller att finansiering enbart kan upptas till en véisentligt hogre kostnad én
idag. Bolaget har en lang historik och bedomer risken som begrinsad da tillgang finns till flertalet
finansieringsalternativ. Langa relationer finns med de svenska storbankerna och en 16ptidsspridning
efterstrévas pa kapitalmarknaden.

Riinterisk

Rénterisk ar risken att fordndringar i rdnteldget paverkar Koncernens finansieringskostnad.
Réntekostnader utgdr en stor del av Koncernens totala kostnader. Koncernens laneportfolj bestar av
lan med olika 16ptider och foérdelning fran olika kreditgivare. Koncernens rantekostnader paverkas
framfor allt av fordndringar i marknadsrdntor som i sin tur paverkas av den forviantade
inflationstakten. I tider med stigande inflationsforvéntningar kan réntenivan véntas stiga, vilket
omgaende Okar ridntekostnaderna for lan med kort rédntebindning. Bolaget uppskattar att baserat pa
bokslut per 30 september 2020 sa skulle en fordndring av den rorliga rantan med +/- 50 punkter
motsvara +/- 71 Mkr i rantekostnader med beaktande av ingdngna ranteswapavtal samt fastréntelan.

Risker relaterade till Koncernens verksamhet

Risker relaterade till fastighetsviirde

Koncernens forvaltningsfastigheter utgor Koncernens storsta tillgangar. Vardet uppgick per den 30
september 2020 till cirka 56 miljarder kronor. Virdet pa forvaltningsfastigheterna paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels
marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav. Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde i balansrdkningen och véardeforandringar redovisas i resultatrakningen.

Direktavkastningskravet, som skiljer sig a4 mellan olika fastigheter, marknader och typer av
fastigheter baseras bland annat p4 Koncernens analyser och jimforelser av aktuell prisstatistik. Aven
sma fordndringar av det genomsnittliga direktavkastningskravet kan ha en stor inverkan pa
forvaltningsfastigheternas véarde och saledes leda till stora resultateffekter. Bolaget uppskattar att om
det genomsnittliga direktavkastningskravet skulle ha 6kat med 0,5 procentenheter i forhéllande till
det genomsnittliga direktavkastningskrav som Bolaget faststéllde per den 30 september 2020 hade
det inneburit en redovisad virdeminskning av Koncernens forvaltningsfastigheter om cirka 11
procent. En sddan negativ virdeforandring hade haft motsvarande negativ inverkan pé Bolagets
resultat.

Risker relaterade till hyresintiikter

Wallenstam bygger, forvaltar och hyr ut fastigheter till bade bostads- och lokalhyresgéster. Intdkter
fran uthyrning av lagenheter och lokaler star saledes for den 6vervigande delen av Koncernens totala
omsittning. Koncernens hyresintdkter paverkas av bland annat aktuell vakansgrad, av storleken pa
de hyror som avtalats och av hyresgisternas lopande forméga att betala avtalade hyror. Per den 31
december 2019 motsvarade Koncernens tio storsta lokalhyresgédster cirka tta procent av Koncernens
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totala hyresvirde och cirka 16 procent av hyresvirdet i det kommersiella bestindet. Aven om
efterfragan pad kommersiella lokaler i dagsldget ar stor finns det en risk att stérre hyresgéister i
framtiden inte fornyar eller forlanger befintliga hyresavtal. En sddan utveckling kan bero pa
forandrade makroekonomiska forhallanden men ocksé fordndrade konsumtionsmonster och vanor
dar kommersiella aktorer inte langre ar i behov av stora fysiska butiker och lokaler. Om flera storre
hyresgéster inte fornyar eller forldnger befintliga hyresavtal och om Koncernen i det ldget inte finner
nya hyresgéster som kan hyra motsvarande yta till likvardig pris, kan det pa lang sikt ha en negativ
inverkan pa Koncernens intjdningsférmaga och saledes ocksa dess finansiella stéllning 6ver tid.

Risker relaterade till nybyggnationer och renovering av fastigheter

I samband med nybyggnationer och renoveringsprojekt anlitar Koncernen externa entreprendrer
vilket exponerar Koncernen fér motpartsrisker, det vill sdga risken att de anlitade entreprendrerna
inte utfor sina forpliktelser i tid eller enligt vad som har avtalats. Skulle till exempel en entreprenor
hamna i finansiella svarigheter eller forséttas i konkurs kan det leda till forseningar i arbetet eller
oforutsedda extrakostnader for Koncernen. Sadana forseningar eller oforutsedda extrakostnader,
eller om en entreprendr i dvrigt inte kan utfora sina forpliktelser gentemot Koncernen, ér svéra att
kvantifiera men kan innebdra, forutom okade kostnader, ocksd temporira forluster av framtida
planerade kassafloden. Sadana ekonomiska konsekvenser samt det faktum att férsenade projekt kan
skada marknadens fortroende for Koncernen kan innebéra att Koncernens finansiella stillning och
framtidsutsikter forsdmras.

Beroende av nyckelpersoner och nyckelkompetens

Koncernens framtida utveckling &r i viss grad beroende av medarbetarnas kunskap, erfarenhet och
engagemang. Koncernen kan paverkas negativt om en eller flera viktiga medarbetare, till exempel
person inom koncernledningen, véljer att avsluta sin anstillning. Det finns dessutom en risk att
Bolaget i1 framtiden inte lyckas rekrytera den personal som &r behdvlig. Om Bolaget inte lyckas
behalla nyckelpersoner inom organisationen, eller rekrytera nya anstéllda att ersétta dessa med om
de viljer att sluta hos Bolaget, kan det leda till exempelvis forsimrade mojligheter for Bolaget att
hantera risker i verksamheten. Beroende pa vilken nyckelperson och kompetens som gér forlorad far
det olika innebord for Koncernens verksamhet. Bolaget bedomer att det finns en risk att Koncernens
l6pande verksamhet och dess mdjlighet att uppna utsatta strategiska mal kan komma att paverkas
negativt om nyckelkompetens gar forlorad eller nyckelpersoner, sd som till exempel den
verkstéllande direktdren skulle upphéra sin anstéllning. Sddana omstdndigheter och oférutsedda
personalfordndringar kan leda till framtida intéktsbortfall, forsimrad konkurrenskraft och séledes
ocksa ha en negativ inverkan pa Koncernens framtidsutsikter.

Tekniska risker

Koncernens verksamhet, déribland men inte begransat till fastighetsinvesteringar, innefattar
riskforhallanden som &r forknippade med den tekniska driften av en fastighet, sisom risken for
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller annan
naturkraft) samt sddana tekniska problem som kan innebéra att betydande oforutsedda kostnader kan
uppsta. Till exempel finns det vissa fastigheter inom Koncernen som pa grund av omgivande
geografiska forhallanden ar kansliga for hdjningar av vattennivan. Skulle vattennivan hojas, antingen
temporirt eller permanent, finns det en risk att det medfor ekonomiska skador samt 6kade kostnader
i samband med atgirder for att langsiktigt sdkra upp drabbade fastigheter. Tekniska problem enligt
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vad som ovan beskrivits (men inte begransat dartill) kan dessutom medfora minskade hyresintikter,
Okade kostnader for den 16pande forvaltningen av fastigheterna samt eventuella efterféljande tvister
om ansvar och ersittning. Den negativa effekten som kan uppstd om en teknisk risk skulle realiseras
ar svar att kvantifiera. Skulle emellertid f6ljden bli att Koncernens kostnader ver tid dkar, antingen
i forhallande till exempelvis enskilda drabbade fastigheter eller indirekt i forhéllande till efterspel
dérom, kan det, tillsammans med till exempel minskade hyresintékter, ha en negativ inverkan pa
Bolagets finansiella stillning.

Legala och politiska risker

Risker relaterade till ny och dndrad lagstiftning

Koncernens verksamhet ér reglerad av, och ska utdvas i enlighet med, EU-direktiv och férordningar
med tillhorande riktlinjer, samt ett antal lagar och andra regleringar, bland annat aktiebolagslagen
(2005:551), dataskyddsforordningen (GDPR), jordabalken (1970:994), miljobalken (1998:808),
plan- och bygglagen (2010:900), detaljplaner, byggnadsstandarder och sdkerhetsforeskrifter.
Darutover maste Bolaget, som borsnoterat bolag pd Nasdaq Stockholm, folja de regler och riktlinjer
som Nasdagq stiller pa emittenter.

Det finns en risk att Koncernens tolkning av tillimpliga regler &r felaktig eller dndras i framtiden.
Dessutom finns det en risk att ny lagstiftning och nya regler eller &ndringar i tillimpningen av
existerande lagstiftning och regler, géillande exempelvis bygglov eller andra frdgor som ror
Koncernens verksambhet eller dess kunder eller MTN, kan komma att negativt paverka Koncernens
l6pande verksamhet. Effekten av sddana eventuella fordndringar dr svéra att ekonomiskt kvantifiera
men utgdr en risk for Koncernens fortsatta 1onsamhet d& nya lagar och regler kan innebéra sévil
omfattande och kostsamma forandringar i den dagliga verksamheten som exponering mot nya typer
av sanktionsavgifter.

Fordndringar i skattelagstiftningen utgdr en vésentlig risk for Koncernens verksamhet. Lagar och
andra regler om beskattning har historiskt varit foremal for dndringar. Ibland har sadana férandringar
haft en negativ retroaktiv effekt. Foljden av eventuella fordndringar ar svara att kvantifiera men kan
ha en betydande inverkan pa Koncernens skattebelastning och séledes pd Koncernens resultat.
Exempelvis presenterade den offentliga utredningen Vissa frdgor inom fastighets och
stimpelskatteomrddet (SOU 2017:27) sitt forslag den 30 mars 2017, vilket, om det antas, troligen
skulle paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget avser dndringar av den
rddande inkomstskatten, liksom stdmpelskattsreglerna och kapitalvinstbeskattningen. Forslaget
innefattar bland annat att den latenta skatteskulden som &r hinforlig till skillnaden mellan det
skattemédssiga vardet och marknadsvérdet pa fastigheter kommer beskattas néar det bestimmande
inflytandet av ett fastighetsdgande bolag fordndras. Den indirekta fastighetsforséljningen foreslas
dven bli belagd med stimpelskatt. Om lagforslaget implementeras i dess raddande formulering skulle
detta kunna innebdra att skatt ska betalas pd Koncernens samtliga framtida avyttringar av
fastighetséigande bolag. Beroende pa skillnaden mellan marknadsvérdet och det skatteméssiga vérdet
pa de fastigheter som Koncernen édger, kan detta komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet. Bedomningen i dagslaget dr dock att det dr ovisst om forslaget kommer att genomforas.

I budgetpropositionen for 2021, avsnitt Samhéllsplanering, bostadsférsorjning och byggande samt
konsumentpolitik, framgér det att Regeringen avser att ge lantméteriet 1 uppdrag att utreda
mojligheten att lata stdmpelskatt utga vid Overlatelse av fast egendom genom
fastighetsbildningsatgiarderna fastighetsreglering och klyvning. I den offentliga utredningen Vissa
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fragor inom fastighets och stdmpelskatteomradet (SOU 2017:27) foreslds detta men med ett
koncerninternt undantag. Om lantmaéteriet far uppdraget och deras utredning leder till att stimpelskatt
ska utgd utan ndgot undantag for koncerninterna dverlatelser sa kan detta f4 negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet.

Risker relaterade till bygglov och andra tillstind erforderliga for nybyggnation och
renovering

Nybyggnation av fastigheter, renovering av befintliga fastigheter och dndrad anvdndning av
befintliga fastigheter dr foremal for tillstindskrav och beroende av beslut fran myndigheter om inte
sddana redan erhallits. Det finns en risk att saidana processer tar lang tid eller att tillstdnd och beslut
inte erhélls vilket kan resultera i1 férseningar, 6kade kostnader och till och med att hela projektets
verkstéllighet dventyras. Vidare kan &dndrad kommunal planering leda till att detaljplaner inte
godkénns, vilket kan orsaka forseningar och Okade kostnader hénforliga till nddvéndig
omstrukturering av projekt eller att projekt helt méste stdllas in. Om ndgon av ovan beskrivna risker
skulle realiseras kan omfattningen av de direkta effekter eller efterfoljande atgérder som behover
vidtas variera i hog grad. Den negativa ekonomiska effekten &r séledes svar att kvantifiera. Bolaget
bedomer dock att det finns en risk att Koncernens resultat pa kort sikt och Koncernens finansiella
stillning pa lang sikt kan komma att paverkas negativt om nagon av ovan risker skulle komma att
realiseras i en omfattande och betydande grad.

Miljorisker

Fastigheter paverkar miljon vid uppforande, 16pande skotsel och den verksamhet som bedrivs i dem.
Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit en verksamhet pa en fastighet som har bidragit
till en fororening ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller
bekosta efterbehandling dr den som har férvérvat fastigheten och som vid forvirvet har ként till eller
borde ha ként till féroreningen ansvarig for efterbehandlingen. Detta innebér att krav under vissa
forutséttningar kan komma att riktas mot bolag inom Koncernen for sanering av fororeningar. De
ekonomiska effekterna ar dock svéra att uppskatta men utgdr likvdl en ekonomisk risk som kan
komma att paverka Koncernens 16pande verksamhet och finansiella stéllning.

Risker relaterade till MTN utgivna under MTN-programmet

Riinterisk

Virdet pdA MTN dr beroende av ett flertal faktorer, av vilka en av de mest betydelsefulla over tiden
dr nivan pa marknadsrintan. Fordndringar i marknadsrdntan kan, beroende pa vilken
rantekonstruktion given MTN har, paverka savil marknadsvirdet som den I6pande avkastningen pa
MTN.

MTN kan under MTN-programmet emitteras med fast-, rorlig rdnta och sa kallad
nollkupongskonstruktion. MTN med fast- och rorlig rdnta kan dessutom 16pa med inflationsskyddad
ranta. For MTN med rorlig rdnta berdknas réntan enligt en rorlig Réntebas, t.ex. 3-manaders
STIBOR, och en fast Réntebasmarginal. Fordndringar i marknadsréntan, om den dverensstimmer
med Réntebasen for given MTN, kan sdledes innebdra att den lopande avkastningen péaverkas
negativt vilket ocksd kan paverka marknadsvirdet pA MTN. Aven for MTN med fast riinta utan en
rorlig Réntebas och MTN med sa kallad nollkupongskonstruktion kan en fordndring i
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marknadsrantan péverka instrumentens marknadsvdrde. Marknadsrantor s som STIBOR och
EURIBOR paverkas i hog grad av nationella och internationella ekonomiska forhallanden som ligger
utanfor Koncernens kontroll och fordndringar kan vara svéra att forutse. Marknadsvérdet p4 MTN,
oavsett rantekonstruktion, kan sdledes komma att fordndras negativt for det fall det allmidnna
ranteldget, och tillamplig marknadsrdnta ddrmed, dndras.

Risker forknippade med andrahandsmarknad och likviditet

Aven om MTN ir upptagen till handel vid reglerad marknad eller annan handelsplats finns det en
risk att ingen betydande handel uppstér. Risken for att sddan efterfrdgan och handel inte uppstér ar
storre om vérdepappret har ett hogt nominellt belopp och saledes endast kan handlas av storre
investerare. Varje MTN som emitteras under Programmet kommer ha ett minst nominellt belopp om
EUR 100 000 eller ett varde i SEK motsvarande EUR 100 000 eller hela multiplar ddrav. Nar det
inte utvecklas en marknad kommer likviditeten att forsdmras. MTN kan bli svara att sélja till ett
korrekt marknadspris och investeraren bor observera att en dverlatelseforlust kan uppstd om MTN
sdljs fore aterbetalningsdagen. Om handel inte forekommer eller om sddan handel inte ar effektiv
kan detta medfora att innehavare inte kan sélja sina MTN till kurser med en avkastning jamforbar
med liknande placeringar som har en existerande och fungerande andrahandsmarknad. Bristande
likviditet i marknaden har en negativ inverkan pa marknadsvardet av MTN.

Fordringshavare saknar sikerhet i Bolagets tillgangar och Bolaget iir oforhindrat att
stilla ny sikerhet eller uppta ny skuld

Bolaget finansierar normalt sett en stor del av sin verksamhet via banklan med pantséttning av
pantbrev i fastigheter vilka normalt utgér en prioriterad fordring pé lantagaren. MTN utgdr en
oprioriterad forpliktelse for Bolaget som inte vid ndgon tid garanteras eller kommer att garanteras av
nagot av Bolagets dotterbolag. Detta innebér att innechavaren av MTN, i hdndelse av Bolagets
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs, normalt erhéller betalning forst efter det att
sdkerstéllda fordringshavare har fatt fullt betalt.

I MTN-programmet forekommer en sa kallad negativklausul. Negativklausulen innebar att Bolaget
atar sig att inte stélla sékerhet eller lata annan stilla sdkerhet for Marknadslan utgivna av Bolaget,
men det dr normalt tillatet att stdlla sdkerhet for annan skuld i form av banklén eller andra 1an. Det
finns séledes en risk for fordringshavare som innehar MTN att Bolaget upptar skuld eller stiller
sdkerhet for skuld som innebér att ytterligare borgenirer tillkommer vars riétt till betalning kan
komma att prioriteras fore MTN-innehavares fordran i héndelse av Bolagets obestand.

Strukturell efterstiillning

Eftersom Koncernens verksamhet huvudsakligen bedrivs genom Bolagets dotterbolag dr Bolaget
beroende av sina dotterbolag for att kunna generera vinst och kassafldde och for att kunna uppfylla
sina ataganden under MTN. Innehavarare av MTN dr strukturellt efterstdllda fordringshavare i
Bolagets dotterbolag, vilket innebar att fordringshavare med fordringar i Bolagets dotterbolag &r
beréttigade till betalning ur ett sadant dotterbolag innan Bolaget. Dotterbolagen ar juridiskt fristdende
enheter som ar skilda fran Bolaget och de har inte nagon skyldighet att forlikas eller uppfylla Bolagets
ataganden, annat an till den utstrackning som fo6ljer av de pantavtal dotterbolagen har ingatt. Om ett
dotterbolag har tritt i likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs finns det en risk att Bolaget
och dess tillgangar paverkas av handlingar av fordringshavare med fordringar i det dotterbolaget.
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Likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs i dotterbolagen kan paverka Bolagets finansiella
stdllning negativt och kan ha en inverkan p& Bolagets mojligheter att fullgéra sina forpliktelser
gentemot innehavarna av MTN.

Risker forenade med Grona Obligationer

Vad som utgor grona obligationer avgdrs av de kriterier som framgar av Bolagets grona ramverk (de
”Grona Villkoren”), enligt dess lydelse pa Lanedatumet for visst Lan. Det finns en risk att MTN
enligt dessa kriterier inte passar alla investerares krav, 6nskemal eller specifika investeringsmandat.
Det ér varje investerares skyldighet att inhdmta aktuell information om risker och principer for
sddana MTN, da dessa kan fordndras eller utvecklas over tid.

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

Europaparlamentet och Europeiska Unionens rad traffade i december 2019 en politisk
overenskommelse om att anta en forordning om ett harmoniserat klassificeringssystem for héllbara
investeringar, den sa kallade "Taxonomiforordningen”. Taxonomiférordningen antogs i juni 2020
och trader i kraft den 1 januari 2022. Forordningen ska ligga till grund for att identifiera och
klassificera miljoméssigt héllbara investeringar och kan komma att innebéra en stréngare bedomning
av vilka finansiella instrument som tillats att marknadsforas som ”grona” produkter. Om Bolaget
misslyckas med att efterleva Taxanomiforordningen, till exempel avseende informationskrav eller
uppfyllande av miljomaéssiga kriterier, kan det innebéra inskrdnkningar i Bolagets mdjligheter att
marknadsféra MTN som en gron produkt.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhéllande till visst Lan innebér det vidare
inte att det foreligger en uppsagningsgrund for Fordringshavare under Lanet. Fordringshavare har i
sadant fall inte heller rétt till fortida &terbetalning eller &terkop av MTN eller annan kompensation
vid sadan héndelse. Det medfor dven en risk for att investerare bryter mot interna regelverk eller
investeringsmandat.

Avsaknad av fordringshavarrepresentant m.m.

Administrerande Institut ska i enlighet med Léanevillkoren kalla till fordringshavarmoéten.
Investerarna har utéver detta inte nagon representant som foretrdder dem i forhéllande till MTN.
Detta resulterar i att varje enskild investerare kan vidta atgérder i forhéllande till MTN. Risk
foreligger darfor for att en enskild investerare vidtar atgirder i forhéllande till MTN vilka inte ar
onskvirda for vissa andra investerare och vilka kan ha en negativ inverkan pa marknadsvardet for
MTN.

Vid fordringshavarméte kan vissa majoriteter av Fordringshavare binda samtliga Fordringshavare,
inklusive dem som har rostat emot majoriteten, vid vissa beslut. Detta kan innebéra att atgirder
vidtagna av majoriteten i sddana fall kan paverka en Fordringshavares réitt under MTN p4 ett sétt som
inte dr onskvirt for vissa Fordringshavare.
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Benchmarkforordningen

Processen for hur EURIBOR, STIBOR och andra referensrdntor bestdms har varit foremal for
lagstiftarens uppmarksamhet. Detta har resulterat i ett antal lagstiftningsatgarder varav vissa redan
implementerats och andra dr pa vdg att implementeras. Det stOrsta initiativet pd omradet ar
Europaparlamentets och Rédets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som
anvinds som referensvirden for finansiella instrument och finansiella avtal eller for att mita
investeringsfonders resultat, och om &ndring av direktiven 2008/48/EG och 2014/17/EU och
forordning (EU) nr 596/2014 ("Benchmarkférordningen”) som tridde ikraft den 1 januari 2018
och som reglerar tillhandahéllandet av referensvirden, rapportering av dataunderlag for
referensvarden och anvdndningen av referensvarden inom EU. I och med att férordningen endast
tillampats en begransad tidsperiod kan inte dess effekter fullt ut beddmas. Det finns dock en risk att
Benchmarkforordningen kan komma att paverka hur vissa referensréntor bestdms och utvecklas.
Detta kan 1 sin tur exempelvis leda till 6kad volatilitet gidllande vissa referensrantor. Vidare kan de
Okade administrativa kraven, och de dartill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktdrer inte
langre kommer vilja medverka vid bestdmning av referensréintor, eller att vissa referensréntor helt
upphor att publiceras.

For MTN som ges ut med rorlig rdnta eller realrénta bestdms réntan, enligt de Allménna Villkoren,
bland annat utifrdn en referensrénta, antingen STIBOR eller EURIBOR. Kan STIBOR eller
EURIBOR inte faststillas vid en given tidpunkt finns det alternativa tillvigagéngsétt for att faststélla
rantebasen. Det finns dock en risk att sidana alternativa tillvagagangsatt 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 rintebas ska bestdimmas for given MTN kan leda till tidskonsumerande diskussioner
och/eller tvister vilket skulle fa negativa effekter for Bolaget och/eller innehavare av MTN.
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Ansvariga for Grundprospektet

Bolagets styrelse ansvarar for Grundprospektet och enligt styrelsens kinnedom Overensstimmer den
informationen som ges i Grundprospektet med sakforhéllandena och ingen uppgift som sannolikt
skulle kunna paverka dess innebord har uteldmnats. Emissionsinstituten har inte verifierat innehallet
i Grundprospektet.

Grundprospektet har godkénts av Finansinspektionen som behorig myndighet enligt forordning (EU)
2017/1129. Finansinspektionen godkénner detta Grundprospekt enbart i sd métto att det uppfyller de
krav pa fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129 och
godkénnandet bor inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i detta
Grundprospekt. Detta godkidnnande bor inte heller betraktas som négot slags stod for kvaliteten pa
de vérdepapper som avses i Grundprospektet och investerare bor gora sin egen beddmning av
huruvida det ar lampligt att investera i dessa véardepapper.

11 december 2020

Wallenstam AB (publ)

Styrelsen
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Produktbeskrivning

Nedan foljer en beskrivning av konstruktioner och termer som férekommer i Allménna Villkor och
som tillimpas vid utgivande av MTN under detta MTN-program. Konstruktionen av varje Lén
framgér av Slutliga Villkor som ska gilla tillsammans med for MTN-programmet vid var tid géllande
Allménna Villkor. For en beskrivning av nedanstaende definitioner se Allmédnna Villkor pé sidorna
20-36.

Rintekonstruktioner

For MTN utgivna under MTN-programmet framgar den aktuella Réantekonstruktionen for det
specifika Lanet i dess Slutliga Villkor. Under MTN-programmet finns, i enlighet med punkten 6.2 i
de Allménna Villkoren, méjlighet att utge Lan med négon av de rantekonstruktioner som beskrivs
nedan. Vid berdkning av den rénteperiod under vilken rdntan ska belopa anvdnds olika
Dagberdkningsmetoder beroende pé vilken réntekonstruktion som anvénds.

Vid lan med fast rinta anvinds Dagberdkningsmetoden 30/360 for Lan i Svenska Kronor eller Euro,
vilken innebdr att beloppet berdknas pa ett ar med 360 dagar bestdende av tolv ménader med vardera
30 dagar och vid bruten manad det faktiska antalet dagar som 16pt i manaden.

Vid lan med rorlig rdnta anvinds Dagberdkningsmetoden Faktisk/360 for Lén i Svenska Kronor eller
Euro, vilken innebér att beloppet berdknas pa det faktiska antalet dagar i den relevanta perioden
dividerat med 360.

Vilken av dessa Réntekonstruktioner som dr relevant for visst Lan anges i Slutliga Villkor for det
aktuella lanet.

Fast riinta

Om Lan é&r specificerat som Lan med Fast Rénta ska Lanet 16pa med rénta enligt Réntesatsen fran
(exklusive) Lanedatum eller om tillampligt Startdag For Réanteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pa respektive Rénteforfallodag och
berdknas enligt Dagberikningsmetoden 30/360 for Lan i Svenska Kronor eller Euro.

Infaller Réanteforfallodag for Lan med Fast Rénta pa dag som inte dr Bankdag utbetalas rianta forst
foljande Bankdag. Réinta beréknas och utgar dock endast till och med Rénteforfallodagen.

Rorlig riinta (FRN)

Om Lan ar specificerat som Lan med Rorlig Ridnta ska Lanet 16pa med rinta fran (exklusive)
Lanedatum eller om tillimpligt Startdag For Rénteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Rénteperiod beriiknas av Administrerande Institut
pa respektive Réantebestimningsdag och utgdrs av Rintebasen med tilldgg av Rantebasmarginalen
for samma period. Om berékningen av Réntesatsen innebér ett vérde ldgre &n noll, ska Réntesatsen
anses vara noll.
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Réntebasen ar den referensrénta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for lan
1 SEK och EURIBOR for 1&n i EUR.

Rénta som betalas pA MTN emitterade under Programmet kan berdknas med hjédlp av vissa
referensviarden som definieras i de Allménna Villkoren. Dessa referensviarden dar STIBOR och
EURIBOR. STIBOR tillhandahalls av Swedish Financial Benchmark Facility AB (ett dotterbolag
till Global Rate Set Systems Ltd.) ("SFBF”’) och EURIBOR tillhandahalls av European Money
Market Institute.

Pé dagen for detta Grundprospekt &r European Money Market Institute som administrerar EURIBOR
inkluderat i det register som avses i artikel 36 i Benchmarkforordningen. Per dagen for detta
Grundprospekt ingér inte SFBF i det register som avses i artikel 36 i Benchmarkf6érordningen. Vid
tidpunkten for godkénnandet av detta Grundprospekt &r, sévitt Bolaget kénner till,
overgéngsbestimmelserna i artikel 51 i Benchmarkforordningen tillimpliga, enligt vilket SFBF dnnu
inte behover ansoka om auktorisation eller registrering (eller ansdoka om likvardighet, erkdnnande
eller godkdnnande om referensvardet tillhandahalls av en administrator som &r beldgen i ett
tredjeland).

Kan Rintesats inte bestimmas pa Réntebestimningsdagen pa grund av sadant hinder som avses i
punkt 16.1 i de Allménna Villkoren ska Lanet fortsitta att 1opa med den riantesats som géllde for den
ndrmast forutvarande Rénteperioden. Sa snart hindret upphort ska Administrerande Institut berdkna
ny Riéntesats att gélla frdn den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till utgangen av den da
l6pande Rénteperioden.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pa respektive Réanteforfallodag och
berdknas enligt Dagberikningsmetoden Faktisk/360 for Lan i Svenska Kronor eller Euro.

Infaller Rénteforfallodag for Lan med Rorlig Rénta pd dag som inte dr Bankdag ska som
Rénteforfallodag istédllet anses ndrmast pafoljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller
i en ny kalenderménad, i vilket fall Rénteforfallodagen ska anses vara foregaende Bankdag. Rénta
berdknas och utgér dock endast till och med Rénteforfallodagen.

Lan med Realriinta

Om Lén &r specificerat som Ldn med Realrénta ska Lanet 16pa med inflationsskyddad rénta frén
(exklusive) Startdag For Rinteberikning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Réntesatsen
kan vara fast eller rorlig och berdknas pa det satt som specificeras i punkt 6.2 (a) respektive (b) i de
Allménna Villkoren och multipliceras med ett tal i enlighet med den kvot som beréknats genom att
dividera Realrénteindex med Basindex. Bolaget meddelar Fordringshavarna, i enlighet med punkt
15 i de Allménna Villkoren, det rdntebelopp som &r kopplat till inflationen for varje Rénteperiod nar
Administrerande Institut faststéllt densamma.

Kan Réntesats inte bestimmas pd Réntebestimningsdagen pa grund av séddant hinder som avses i
punkt 16.1 i de Allménna Villkoren ska Lanet fortsitta att 1opa med den rintesats som géllde for den
niarmast forutvarande Rénteperioden. Sa snart hindret upphort ska Administrerande Institut berdkna
ny Riéntesats att gélla frdn den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till utgangen av den da
l6pande Réanteperioden.
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Nollkuponglin

Om Lanet dr specificerat som Nollkupongslan ska Lanet lopa utan rdnta. Nollkupongslén kan
utfardas till underkurs.

Aterkép och aterbetalning

Fortida aterkop

De Allménna Villkoren ger Fordringshavare rétt att begéra &terkop av alla, eller vissa, MTN som
innehas av denne under forutséttning att det sker en sddan dgarfordndring som anges under avsnitt 9
i de Allminna Villkoren. Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40)
Bankdagar efter att meddelande om dgarfordndringen avsénts till Fordringshavare, dock att om
Aterkdpsdagen inte 4r en Bankdag ska som Aterkdpsdag anses nirmast paféljande Bankdag.

Om ritt till aterkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sa begir, aterkopa relevanta MTN
pa Aterkdpsdagen till det pris per MTN som skulle aterbetalats pa den slutliga Aterbetalningsdagen,
tillsammans med upplupen rénta (om ndgon). For MTN som &r Nollkupongslan ska istéllet ett belopp
per MTN beréknat i enlighet med punkt 11.4 (b) i de Allménna villkoren erlidggas.

Bolaget far efter 6verenskommelse med Fordringshavare aterkopa MTN vid varje tidpunkt och till

vilket pris som helst under forutsittning att det ar forenligt med géllande ratt. MTN som égs av
Bolaget far enligt Bolagets eget val behallas, overlatas eller 16sas in.

Aterbetalning av kapitalbelopp
Lan forfaller till betalning med dess (i) Nominella Belopp eller med (ii) Inflationsskyddat

Léanebelopp, sisom tillimpligt enligt relevanta Slutliga Villkor, p&4 Aterbetalningsdagen med det
belopp per MTN som anges i Slutliga Villkor, tillsammans med upplupen rdnta (om nagon).
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Allménna villkor for Wallenstams lan

Foljande allménna villkor ("Allménna Villkor”) ska gélla for 1an som Wallenstam AB (publ) (org.
nr 556072-1523) (Bolaget”) emitterar pa kapitalmarknaden under emissionsavtal som ingatts den 1
november 2017 mellan Bolaget och Nordea Bank Abp', Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)?,
Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) om MTN-program ("M TN-program”)
genom att utge obligationer i SEK, eller i EUR med varierande 16ptider, dock l4gst ett ar, s.k. Medium
Term Notes.

1 Definitioner
1.1 Utover ovan gjorda definitioner ska foljande bendmningar ha den innebdrd som anges
nedan.

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

”Avstimningsdag” dr den femte Bankdagen fore (eller annan Bankdag fore den
relevanta dagen som generellt kan komma att tillimpas pa den svenska
obligationsmarknaden) (i) forfallodag for rinta eller kapitalbelopp enligt Lanevillkoren,
(il)) annan dag dé& betalning ska ske till Fordringshavare, (iii)) dagen for
Fordringshavarméte, (iv) avsdndande av meddelande, eller (v) annan relevant dag.

”Bankdag” dr dag som inte dr sondag eller annan allmén helgdag i Sverige eller som
betrdffande betalning av skuldebrev inte dr likstdlld med allmén helgdag i Sverige.
Lordagar, midsommarafton, julafton och nyérsafton ska for denna definition anses vara
likstillda med allmén helgdag.

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

(a) Om berdkningsgrunden ”30/360” anges som tillimplig ska beloppet berdknas pa
ett ar med 360 dagar bestaende av tolv manader med vardera 30 dagar och vid
bruten manad det faktiska antalet dagar som 16pt i manaden.

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

“Emissionsinstitut” dr Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),
Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ), samt varje annat
emissionsinstitut som av Euroclear Sweden erhillit sdrskilt tillstind att hantera och
registrera emissioner och som ansluter sig till detta MTN-program, dock endast sa ldnge
sadant institut inte avtritt som emissionsinstitut.

! Genom fusion 1 oktober 2018 uppgick Nordea Bank AB (publ) i Nordea Bank Abp.
2 Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) tilltride de Allménna Villkoren si som Emissionsinstitut genom ingéendet av ett
tillaggsavtal daterat 24 april 2019.
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”Europeiska Referensbanker” ar fyra storre affarsbanker som vid aktuell tidpunkt
kvoterar EURIBOR och som utses av Administrerande Institut.

"EURIBOR” ir:

(a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Reuters sida
EURIBOROI1 (eller genom sddant annat system eller pa sadan annan sida som
ersitter ndmnda system respektive sida) for 1an eller depositioner i Euro under en
period jamforbar med den relevanta Rénteperioden; eller

(b) omingen sadan rintesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a),
medelvérdet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den réntesats som Europeiska
Referensbanker anger till Administrerande Institut pad dennes begéran for
depositioner av EUR 10 000 000 for den relevanta Rénteperioden; eller

(c) omingen rintesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen kvotering ges
under punkten (b), den rintesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning bést motsvarar rantesatsen for depositioner i Euro f6r den relevanta
Rénteperioden.

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

”Euroclear Sweden” 4r Euroclear Sweden AB (org. nr 556112-8074).

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

”Fordringshavarméte” ar ett mote med Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 12
(Fordringshavarmate).

“Huvudéigarna” ar:

(a) nagon av Hans Wallenstam (fodd 11 september 1961) eller hans barn, syskon eller
syskonbarn eller make/maka till ndgon av dessa personer;

(b)  négon trust, stiftelse eller liknande juridisk enhet dir en eller flera av personerna
under (a) ovan dr en formanstagare eller styrelseledamot; eller

(c) négot annat bolag (bdrsnoterat eller inte), handelsbolag, kommanditbolag eller
annan juridisk enhet som, direkt eller indirekt, kontrolleras av en eller flera av
personerna under (a) och (b) ovan dir kontroll, direkt eller indirekt, ska anses
foreligga om en eller flera av personerna under (a) och (b) ovan ensam eller
tillsammans forfogar over tjugofem (25) procent eller mer av rdsterna i styrelsen
eller motsvarande ledningsorgan eller atnjuter tjugofem (25) procent eller mer av
de ekonomiska réttigheterna fran ett sadant bolag, handelsbolag, kommanditbolag
eller enhet.

”Justerat Lanebelopp” édr det sammanlagda utestdende Nominella Beloppet av MTN
avseende visst Lan med avdrag for MTN som é&dgs av ett Koncernforetag eller en
Huvudégare, oavsett om sddant Koncernforetag eller Huvudégare ér direktregistrerat som
dgare av sadan MTN eller e;j.
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”Koncernen” dr den koncern i vilken Bolaget 4r moderbolag (med begreppet koncern
och moderbolag avses vad som anges i aktiebolagslag (2005:551), sdsom dndrad fran tid
till annan).

”Koncernforetag” ar varje juridisk person som ingar i Koncernen.

”Kontoforande Institut” dr bank eller annan som har medgivits rdtt att vara
kontoforande institut enligt lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontoforing
av finansiella instrument och hos vilken Fordringshavare dppnat VP-konto avseende
MTN.

”KPI” konsumentprisindex eller — om konsumentprisindex har upphort att faststéllas
eller offentliggéras — motsvarande index avseende konsumentpriserna i Sverige som
faststillts eller offentliggjorts av Statistiska centralbyran eller det organ som i dess stélle
faststéller eller offentliggdr sddant index. Vid byte av indexserie skall nytt index ridknas
om till den indexserie pa vilken Basindex grundas;

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

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

”Lanedatum” det datum som anges som sadant i Slutliga Villkor.

”Lanevillkor” &r for visst Lan, dessa Allménna Villkor samt de Slutliga Villkoren for
sadant Lan.

”Marknadslan” dr 1an mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra vardepapper
(inklusive lan under MTN- eller annat marknadslaneprogram), som siljs, formedlas eller
placeras i organiserad form och vilka &r eller kan bli foremél for handel pa Reglerad
Marknad.

"MTN” ér en ensidig skuldférbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag
(1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument och
som utgor del av Lan som utgivits av Bolaget under detta MTN-program.

”Nominellt Belopp” ar det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor (minskat
med eventuellt aterbetalt belopp).

”Referensbanker” ir Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Nordea Bank Abp,
filial i Sverige, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB
(publ) och Swedbank AB (publ) eller siddana ersidttande banker som utses av
Administrerande Institut.

”Reglerad Marknad” ar en reglerad marknad sasom definieras i Direktiv 2004/39/EG
om marknader for finansiella instrument.

”Slutliga Villkor” ér de slutliga villkor vilka uppréttas for ett visst Lan under detta MTN-
program i enlighet med Bilaga 1 (Mall for Slutliga Villkor).
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1.2

1.3

”Startdag For Réanteberikning” enligt Slutliga Villkor, dr den dag fran vilken rénta (i
forekommande fall) ska borja 16pa.

”STIBOR” ér:

(a) den arliga riantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Nasdaq
Stockholms hemsida for STIBOR fixing (eller pd sddan annan hemsida som
ersitter denna) for depositioner i Svenska Kronor under en period jamforbar med
den relevanta Rénteperioden; eller

(b) omingen sadan rintesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a),
medelvirdet (avrundat uppét till fyra decimaler) av den réntesats som
Referensbankerna anger till Administrerande Institut pd dennes begiran for
depositioner av SEK 100 000 000 for den relevanta Rénteperioden; eller

(c) omingen rintesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen kvotering ges
under punkten (b), den rintesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning bédst motsvarar rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor pa
interbankmarknaden i Stockholm for den relevanta Rianteperioden.

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

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

”VP-konto” ir det virdepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument i vilket (i) en dgare av
ett viardepapper dr direktregistrerad som dgare av vardepapper eller (ii) en dgares innehav
av vérdepapper dr forvaltarregistrerat i en forvaltares namn.

”Visentligt Koncernforetag” ir (a) Bolaget och (b) varje Koncernforetag vars:

(a) totala konsoliderade tillgangar utgdr minst fem (5) procent av Koncernens totala
konsoliderade tillgdngar, i enlighet med senast publicerade arsredovisning; eller

(b)  konsoliderade resultat fore rénta och skatt utgér minst fem (5) procent av
Koncernens konsoliderade resultat fore rédnta och skatt, i enlighet med senast
publicerade &rsredovisning.

”Aterbetalningsdag” enligt Slutliga Villkor, &r den dag d4 MTN ska aterbetalas.
”Aterkopsdag” 4r den dag som angivits enligt punkt 9.2.

Vid berdkningen av huruvida en grins beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd
eller 6verskriden ska ett belopp i annan valuta berdknas utifrdn den vixlingskurs som
gillde Bankdagen nérmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters
sida ”SEKFIX="(eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som ersétter
ndamnda system respektive sida) eller, om sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for
Svenska Kronor mot den aktuella valutan pa ndimnda dag som publiceras av Riksbanken
pa sin hemsida (www .riksbank. se).

Ytterligare definitioner sdsom Basindex, Grona Obligationer, Inflationsskyddat
Léanebelopp, Réntekonstruktion, Réntesats, Réntebas, Réntebasmarginal,
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1.4
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33

4.1

Réntebestaimningsdag, Ranteforfallodag/ar, Ranteperiod, Slutindex och Valuta aterfinns
(i forekommande fall) i Slutliga Villkor.

De definitioner som éterfinns i dessa Allménna Villkor ska tillimpas ocksé for Slutliga
Villkor.

Upptagande av lan

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i1 Svenska Kronor eller Euro med en
16ptid pa lagst ett ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher utan godkénnande
fran Fordringshavare.

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

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

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

For varje Lan ska upprittas Slutliga Villkor vilka tillsammans med dessa Allménna
Villkor utgor fullstdndiga Lanevillkor for Lanet.

Registrering av MTN

MTN ska for Fordringshavares rakning registreras pa VP-konto, varfoér inga fysiska
vardepapper kommer att utfardas. Begédran om viss registreringsatgiard avseende MTN
ska riktas till Kontoforande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsittning, bestimmelserna i fordldrabalken, villkor 1
testamente eller gavobrev eller annars forvérvat ritt att ta emot betalning under en MTN
ska lata registrera sin rétt for att erhélla betalning.

Administrerande Institut har rdtt att erhalla information frén Euroclear Sweden om
innehallet i dess avstimningsregister for MTN i syfte att kunna fullgora sina uppgifter 1
enlighet med avsnitt 11 (Uppsdgning av ldn) och avsnitt 12 (Fordringshavarmote), vilket
bland annat inkluderar ritt till insyn i skuldboken. Administrerande Institut ska inte vara
ansvarigt for innehallet i sdidant utdrag eller pa annat sétt vara ansvarigt for att faststilla
vem som dr Fordringshavare.

Ritt att agera for fordringshavare

Om annan &n Fordringshavare onskar utova Fordringshavares rittigheter under
Lanevillkoren eller rosta pd Fordringshavarmoéte, ska sadan person kunna uppvisa
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4.2

5.1

52
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5.4

5.5

5.6

6.1

6.2

fullmakt eller annan behorighetshandling utfardad av Fordringshavaren eller en kedja av
sadana fullmakter och/eller behdrighetshandlingar frén Fordringshavaren.

Fordringshavare, eller annan person som utovar Fordringshavares réttigheter enligt punkt
4.1 ovan, kan befullméktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren
avseende vissa eller samtliga MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar saddan
befullmiktigad person far agera sjilvstiandigt.

Betalningar
Betalning avseende MTN ska goras i den Valuta i vilken Lanet upptagits.

Betalningar avseende MTN ska goras till den som ér registrerad som Fordringshavare pa
Avstimningsdagen for respektive forfallodag eller till sidan annan person som é&r
registrerad hos Euroclear Sweden som berittigad att erhalla sédan betalning.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut latit registrera att kapitalbelopp
respektive rinta ska insdttas pa visst bankkonto, sker insdttning genom Euroclear
Swedens forsorg pa respektive forfallodag. I annat fall Gversinder Euroclear Sweden
beloppet pa respektive forfallodag till Fordringshavaren pa dennes hos Euroclear Sweden
pa Avstamningsdagen registrerade adress.

Skulle Euroclear Sweden pa grund av drdjsmal fran Bolagets sida eller p& 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 Avstdmningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ¢j kan fullgora betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund av
hinder for Euroclear Sweden ska Bolaget ha ritt att skjuta upp betalningsforpliktelsen
tills dess hindret har upphort. I sddant fall ska rinta utgd enligt punkt 7.2.

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

Ranta

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

I Slutliga Villkor ska relevant Réantekonstruktion anges enligt ndgot av foljande
alternativ:
(a) Fast Rénta

Om Lén ar specificerat som Lan med Fast Rédnta ska Lanet 16pa med rénta enligt
Réntesatsen fran (exklusive) Lanedatum eller om tillimpligt Startdag For
Rinteberikning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen.
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6.3

6.4

(b)

(©)

(d)

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pa respektive
Rénteforfallodag och berdknas enligt Dagberdkningsmetoden 30/360 for Lén i
Svenska Kronor och Euro.

Rorlig Rénta (FRN)

Om Lén ar specificerat som Lan med Rorlig Rénta ska Lanet 16pa med rénta fran
(exklusive) Lanedatum eller om tillimpligt Startdag For Rénteberdkning till och
med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Rintesatsen for respektive Rinteperiod
berdknas av Administrerande Institut pa respektive Réintebestdimningsdag och
utgors av Réntebasen med tilldgg av Réntebasmarginalen for samma period. Om
berdkningen av Réntesatsen innebér ett virde lagre &n noll, ska Réntesatsen anses
vara noll.

Kan Réntesats inte bestimmas pa Réntebestdmningsdagen pa grund av sadant
hinder som avses i punkt 16.1 ska Léanet fortsétta att [opa med den réntesats som
géllde for den ndrmast forutvarande Rénteperioden. Sa snart hindret upphort ska
Administrerande Institut berdkna ny Réntesats att gilla frin den andra Bankdagen
efter dagen for berdknandet till utgangen av den da 16pande Réanteperioden.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pa respektive
Rénteforfallodag och berdknas enligt Dagberdakningsmetoden Faktisk/360 f6r Lan
1 Svenska Kronor och Euro.

Realrinta

Om Lan ar specificerat som Lan med Realrdnta ska Lanet 16pa med
inflationsskyddad rénta fran (exklusive) Startdag For Ranteberdkning till och med
(inklusive) Aterbetalningsdagen. Riéntesatsen kan vara fast eller rorlig och
berdknas pa det sdtt som specificeras i punkt 6.2(a) respektive (b) ovan och
multipliceras med ett tal i enlighet med den kvot som berdknats genom att dividera
Realrénteindex med Basindex. Bolaget meddelar Fordringshavarna, i enlighet med
punkt 15, det réntebelopp som é&r kopplat till inflationen for varje Rénteperiod nér
Administrerande Institut faststéllt densamma.

Kan Réntesats inte bestimmas pa Réntebestdmningsdagen pa grund av sadant
hinder som avses i punkt 16.1 ska Lanet fortsétta att [opa med den réntesats som
géllde for den ndrmast forutvarande Rénteperioden. Sa snart hindret upphort ska
Administrerande Institut berdkna ny Réntesats att gilla frin den andra Bankdagen
efter dagen for berdknandet till utgangen av den da l6pande Réanteperioden.

Nollkupongslan

Om Lanet ar specificerat som Nollkupongsldn ska Lanet 16pa utan rénta.
Nollkupongslan kan utfardas till underkurs.

Infaller Rénteforfallodag for L&n med Fast Rénta pa dag som inte &r Bankdag utbetalas
ranta forst foljande Bankdag. Rénta berdknas och utgar dock endast till och med
Rénteforfallodagen.

Infaller Rénteforfallodag for Lan med Rorlig Rénta pé dag som inte dr Bankdag ska som
Rénteforfallodag istéllet anses narmast pafoljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag
inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Réanteforfallodagen ska anses vara
foregdende Bankdag. Rinta berdknas och wutgar dock endast till och med
Rénteforfallodagen.
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7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

Droéjsmalsrinta

Vid betalningsdrojsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen
till och med den dag da betalning erlidggs efter en rdntesats som motsvarar genomsnittet
av en veckas STIBOR for MTN utgivna i Svenska Kronor respektive EURIBOR for
MTN utgivna i Euro under den tid dréjsmalet varar, med tilldgg av tva procentenheter.
STIBOR respektive EURIBOR ska darvid avldsas den forsta Bankdagen i varje
kalendervecka under vilket drojsmaélet varar. Drojsmélsrénta enligt denna punkt 7.1 for
Léan som loper med rénta ska dock aldrig utgé efter lédgre réntesats 4n som motsvarar den
som gillde for aktuellt Lan péa forfallodagen i fraga med tilldgg av tva procentenheter.
Drojsmélsrénta ska inte kapitaliseras.

Beror drojsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden utgar
drojsmalsrinta efter en rintesats motsvarande (i) for Lan som I6per med rédnta, den
rantesats som géllde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga eller (ii) for Lan som 16per
utan rénta, genomsnittet av en veckas STIBOR respektive EURIBOR under den tid
drojsmalet varar (varvid STIBOR respektive EURIBOR ska avldsas den forsta
Bankdagen i varje kalendervecka under vilken dréjsmalet varar).

Aterbetalning och aterkép

Lan forfaller till betalning med dess (i) Nominella Belopp eller (ii) med Inflationsskyddat
Léanebelopp, sdsom tillimpligt enligt relevanta Slutliga Villkor, pa Aterbetalningsdagen
med det belopp per MTN som anges i Slutliga Villkor, tillsammans med upplupen rianta
(om nagon). Infaller Aterbetalningsdagen pa dag som inte dr Bankdag aterbetalas Lanet
dock forst foljande Bankdag. Rénta enligt avsnitt 6 (Rdnfa) betalas pé aktuell
Rénteforfallodag.

Bolaget far efter dverenskommelse med Fordringshavare aterkopa MTN vid varje
tidpunkt och till vilket pris som helst under forutséttning att det &r forenligt med géllande
ratt. MTN som dgs av Bolaget fir enligt Bolagets eget val behallas, overlatas eller 16sas
in.

Aterkop vid dgarforindring
Envar Fordringshavare har ratt att begéra aterkép av alla, eller vissa, av MTN som
innehas av denne, om:

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

(b) en hindelse, eller serie av hdndelser intrdffar som leder till att en fysisk eller
juridisk person, sjilv eller tillsammans med sddan nérstdende som avses i lag
(2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pé aktiemarknaden, och som inte
ar eller inkluderar Huvudéagarna, direkt eller indirekt, vid ndgon tidpunkt:

(i)  forvdrvar mer dn femtio (50) procent av aktierna eller rosterna i Bolaget;
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9.2

9.3

94

9.5

10

10.1

10.2

(ii))  genom avtal eller pa annat satt sjalv (eller tillsammans med sddan nérstaende
som ovan nadmnts) har mojlighet att utse en majoritet av Bolagets
styrelseledamoter; eller

(ii1) genom avtal, rostritt eller pa annat sétt ensam (eller tillsammans med sadan
ndrstdende som ovan ndmnts) har mojlighet att bestimma innehallet i
vasentliga affarsméssiga beslut i Bolaget.

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

Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40) Bankdagar efter att
meddelande om dgarforindringen avsénts till Fordringshavare i enlighet med punkt 9.2,
dock att om Aterkopsdagen inte dr en Bankdag ska som Aterkdpsdag anses ndrmast
pafdljande Bankdag.

Om ritt till aterkdp foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare s& begir, aterkopa
relevanta MTN pa Aterkdpsdagen till det pris per MTN som skulle aterbetalats pa den
slutliga Aterbetalningsdagen, tillsammans med upplupen rinta (om nagon). Fér MTN
som &r Nollkupongslan ska istéllet ett belopp per MTN berédknat i enlighet med punkt
11.5(b) erldggas.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av aterkép av MTN ska tillstéllas
Bolaget senast tio (10) Bankdagar fore Aterkdpsdagen.

Sarskilda ataganden

Sa lange nagon MTN utestér dtar sig Bolaget foljande.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lén i forménsréttsligt hdnseende
jamstdlls med Bolagets ovriga icke efterstillda och icke sékerstdllda
betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser som enligt géllande rétt har béttre
formansratt.

Bolagets verksamhet och anldggningstillgingar

Bolaget ska (i) inte vésentligt fordndra karaktiren av Koncernens verksamhet, och (ii)
inte avyttra eller pa annat sétt avhdnda sig anlédggningstillgang om sédan avhéndelse pé
ett visentligt negativt satt paverkar Bolagets forméaga att fullgéra sina
betalningsforpliktelser gentemot Fordringshavarna.
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10.3

10.4

10.5

11

Siakerstillande av andra Marknadslan

Bolaget ska:

(a) inte sjilvt stdlla sdkerhet eller lata annan stdlla sdkerhet, vare sig i form av
ansvarsforbindelse eller pa annat séitt, for annat Marknadslén som upptagits eller
kan komma att upptagas av Bolaget;

(b) inte sjalvt stdlla sdkerhet i annan form dn genom ansvarsforbindelse, vilken i sin
tur inte far sdkerstillas, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma att
upptagas av annan dn Bolaget; samt

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

Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa Reglerad Marknad &tar sig
Bolaget att ansdka om detta vid Nasdaq Stockholm eller annan Reglerad Marknad och
att vidta de atgérder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel sé lange det
relevanta Lanet ar utestdende, dock ldngst sa ldnge detta ar mojligt enligt tillampliga
regler.

Tillhandahallande av Lanevillkor

Bolaget atar sig att halla den aktuella versionen av dessa Allmdnna Villkor samt de
Slutliga Villkoren for samtliga utestdende Lén som &r upptagna till handel pé Reglerad
Marknad tillgédngliga pa Bolagets hemsida.

Uppségning av lin

Administrerande Institut ska

(a) om sa begirs skriftligt av Fordringshavare som vid tidpunkten for begiran
representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant Lén.
Fordringshavare ska vid begiran forete bevis om att denne ar Fordringshavare
aktuell Bankdag. Begdran om uppsigning kan endast goras av Fordringshavare
som ensam representerar en tiondel av Lénebelopp eller av Fordringshavare som
gemensamt representerar en tiondel av Justerat Lanebelopp vid aktuell Bankdag
samt vid begiran foreter bevis om detta; eller

(b) om sa beslutas av Fordringshavarna under ett Lan p& Fordringshavarméte,
skriftligen forklara relevant Lan tillsammans med upplupen ridnta (om négon)
forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut
eller Fordringshavarmétet (sdsom tillampligt) beslutar, om:

(i)  Bolaget inte i ritt tid erldgger forfallet kapital- eller réntebelopp avseende
nagot Lan under detta MTN-program, savida inte drojsmalet:
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(i)

(iii)

(iv)

™)

(vi)
(vii)

(viii)

(ix)

x)

(A) é&ren foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(B) inte varar ldngre 4n tre (3) Bankdagar;

Bolaget i ndgot annat avseende &n som anges i (a) ovan eller i punkten Grona
Obligationer i Slutliga Villkor inte fullgér sina forpliktelser enligt
Lanevillkoren avseende relevant Lan, under forutséttning att:

(A) rittelse dr mojlig; och

(B) Bolaget skriftligen uppmanats av Administrerande Institut att vidta
rattelse och réttelse inte skett inom tjugo (20) Bankdagar;

Visentligt Koncernforetag inte 1 rétt tid eller inom tillimplig
uppskovsperiod erldgger betalning avseende annat lan och lanet ifraga pa
grund dérav sagts upp, eller kunnat ségas upp, till betalning i fortid eller, om
uppsédgningsbestimmelse saknas eller den uteblivna betalningen skulle
utgora slutbetalning, om betalningsdrojsmalet varar femton (15) Bankdagar,
allt under forutsittning att summan av utestdende skuld under de 1dn som
berdrs uppgar till minst SEK 50 000 000 eller motvérdet dirav i Euro, eller
(i1) annat 14n till Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i fortid till
foljd av en uppsédgningsgrund (oavsett karaktir), under fOrutséttning att
summan av forfallna skulder under sddana uppsagda lan uppgar till minst
SEK 50 000 000 eller motvérdet dédrav i Euro;

Visentligt Koncernforetag inte inom femton (15) Bankdagar efter den dag
da det Visentliga Koncernforetaget mottagit berdttigat krav infriar borgen
eller garanti som det Visentliga Koncernforetaget stdllt for annans
forpliktelse, under forutséttning att summan av berédttigade krav som inte
infriats inom sadan tid uppgér till minst SEK 50 000 000 eller motvardet
dédrav 1 Euro;

tillgdngar som &gs av ett Vasentligt Koncernforetag och som har ett virde
overstigande SEK 25 000 000, eller motsvarande vérde i Euro, utmits eller
blir foremal for liknande utlandskt forfarande och sddan utmétning eller
liknande utlédndskt forfarande inte undanrdjs inom trettio (30) Bankdagar
frin dagen for utmitningsbeslutet eller beslutet om sddant liknande
utldndskt forfarande;

Visentligt Koncernforetag stiller in sina betalningar;

Visentligt Koncernforetag ansoker om eller medger ansdkan om
foretagsrekonstruktion eller liknande forfarande;

Visentligt Koncernforetag forsétts 1 konkurs;

beslut fattas om att Bolaget ska trdda i likvidation eller att Visentligt
Koncernforetag ska forséttas i tvangslikvidation (med undantag for frivillig
likvidation av Visentligt Koncernforetag som inte sker pa grund av att det
Visentliga Koncernforetagets egna kapital understiger hilften av det
registrerade aktiekapitalet eller insolvens); eller

Bolagets styrelse uppréttar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i
nytt eller existerande bolag.
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11.2

11.3

11.4

11.5

12

12.1

Begreppet ”1an” 1 punkten (iii) ovan omfattar dven kredit 1 rakning samt belopp
som inte erhéllits som ld&n men som ska erldggas pa grund av skuldebrev
uppenbarligen avsett for allmén omséttning.

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

Det aligger Bolaget att omedelbart underriatta Emissionsinstituten och Fordringshavarna
enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) i fall en uppsdgningsgrund som anges i punkt
11.1 skulle intréffa. I brist pd sddan underrittelse ska varken Administrerande Institut
eller Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap, anses kdnna till en uppsdgningsgrund.
Varken Administrerande Institut eller Emissionsinstituten ér sjélva skyldiga att bevaka
om forutsittningar for uppsdgning enligt punkt 11.1 foreligger.

Bolagets skyldigheter att Iamna information enligt foregdende stycke géller i den man sa
kan ske utan att Bolaget 6vertrdader regler utfirdade av eller intagna i kontrakt med bors
eller Reglerad Marknad didr Koncernforetags aktier eller skuldforbindelser dr noterade
eller annars strider mot tillamplig lag eller myndighetsforeskrift.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsédgning enligt punkt 11.1 ska:

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

(b) Lan som I6per utan rénta aterbetalas till ett belopp per MTN som bestdms enligt
foljande formel per dagen for uppsdgningen av Lanet:

(Nominellt belopp)
1+t

r = den séljranta som Administrerande Institut anger for lan, utgivet av svenska
staten, med en aterstdende 16ptid som motsvarar den som géller for aktuellt Lan.
Vid avsaknad av siljrénta ska istéllet kopranta anvéindas, vilken ska reduceras med
marknadsmaéssig skillnad mellan kop- och sdljranta, uttryckt i procentenheter. Vid
berdkningen ska sténgningsnoteringen anvéndas.

t = éaterstdende loptid for aktuellt Lan, uttryckt i Dagberdkningsmetoden
Faktisk/360 for MTN utgivna i Svenska Kronor eller Euro.

Fordringshavarmote

Administrerande Institut far och ska pa begiran fran Bolaget eller Fordringshavare som
vid tidpunkten for begéran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under
ett visst Lan (sddan begéran kan endast goras av Fordringshavare som é&r registrerade i
det av Euroclear Sweden forda avstimningsregistret for MTN den Bankdag som infaller
niarmast efter den dag da begéiran inkom till Administrerade Institut och maste, om den
gors av flera Fordringshavare, goras gemensamt), sammankalla ett Fordringshavarmote
for Fordringshavarna under relevant Lan.
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12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarmote sé snart som praktiskt
mdjligt och i varje fall inte senare dn fem (5) Bankdagar efter att det mottagit en giltig
begéran fran Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (eller sddan senare dag som
kan fordras av tekniska eller administrativa skél), genom att sdnda en kallelse till Bolaget
och varje Fordringshavare, som &r registrerad som sddan vid datum som viljs av
Administrerande Institut. Administrerande Institut ska utan drojsmél skriftligen for
kdnnedom underratta Utgivande Institut om kallelsen.

Administrerande Institut far avsta fran att sammankalla ett Fordringshavarméte om (i)
det foreslagna beslutet méste godkdnnas av ndgon person i tillégg till Fordringshavarna
och denne har meddelat Administrerande Institut att sédant godkénnande inte kommer att
lamnas, eller (ii) det foreslagna beslutet inte ar forenligt med géllande ritt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehélla (i) tid for métet, (ii) plats for métet, (iii)
dagordning for moétet (inkluderande varje begiran om beslut fran en eller flera
Fordringshavare), (iv) datum da en person maste vara registrerad som Fordringshavare
for att kunna utéva sin rdtt som sddan vid Fordringshavarmétet samt (v) ett
fullmaktsformulédr. Endast drenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pé
Fordringshavarmétet. Arenden upptagna pa dagordningen ska vara numrerade och det
huvudsakliga innehéllet i varje drende ska anges. Om det krdvs att Fordringshavare
meddelar sin avsikt att nidrvara p& Fordringshavarmotet ska sadant krav anges 1 kallelsen.

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

Utan att avvika fran bestimmelserna i dessa Allménna Villkor far Administrerande
Institut foreskriva sadana ytterligare bestimmelser kring kallelse till och genomf6rande
av Fordringshavarmétet som detta finner 1ampligt. Sddana bestimmelser kan bland annat
innefatta mojlighet for Fordringshavare att rosta utan att personligen nérvara vid métet,
att rostning kan ske genom elektroniskt rostningsforfarande eller genom skriftligt
rostningsforfarande.

Endast personer som ér, eller har blivit befullméktigad i enlighet med avsnitt 4 (Rdtt att
agera for fordringshavare) av nagon som ér, Fordringshavare pad Avstimningsdagen for
Fordringshavarmoétet far utéva rostritt pa sadant Fordringshavarmdte, forutsatt att
relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp. Administrerande Institut ska tillse att
det vid Fordringshavarmoétet finns en utskrift av det av Euroclear Sweden forda
avstaimningsregistret fran Avstamningsdagen for Fordringshavarmétet.

Vid Fordringshavarméte dger Fordringshavare och Administrerande Institut, samt deras
respektive ombud och bitrédden, ritt att nérvara. Pa Fordringshavarmétet kan beslutas att
ytterligare personer far nirvara. Ombud ska forete behorigen utfirdad fullmakt som ska
godkénnas av Fordringshavarmétets ordférande. Fordringshavarmote ska inledas med att
ordforande, protokollférare och justeringsmédn utses. Ordforanden ska uppritta en
forteckning over nérvarande rostberittigade Fordringshavare med uppgift om den andel
av Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrdder ("Rostlingd”). Darefter ska
Rostlangden godkidnnas av Fordringshavarmotet. Fordringshavare som avgivit sin rost
via elektroniskt rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillimpning av
dessa bestammelser anses sdsom narvarande vid Fordringshavarmoétet. Endast de som pa
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12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

12.15

femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarméte var Fordringshavare, respektive
ombud for sddan Fordringshavare och som omfattas av Justerat Lanebelopp, ar
rostberdttigade och ska tas upp i Rostlingden. Bolaget ska fa tillgédng till relevanta
rostberdkningar och underlaget for dessa. Protokollet ska snarast fardigstdllas och hallas
tillgangligt for Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut.

Beslut i foljande &renden krdver samtycke av Fordringshavare representerande minst
nittio (90) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar
under det relevanta Lanet vid Fordringshavarmétet:

(a) #ndring av Aterbetalningsdagen, nedséttning av Nominellt Belopp, 4ndring av
villkor relaterande till rénta eller belopp som ska aterbetalas (annat &n enligt vad
som foljer av Lanevillkoren) och &ndring av foreskriven Valuta for Léanet;

(b)  andring av villkoren for Fordringshavarmoéte enligt detta avsnitt 12;
(c) gildenédrsbyte; och
(d) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra virdepapper.

Arenden som inte omfattas av punkt 12.9 kriver samtycke av Fordringshavare
representerande mer dn femtio (50) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket
Fordringshavare rostar under det relevanta Lénet vid Fordringshavarmétet. Detta
inkluderar, men &r inte begrdnsat till, dndringar och avstdenden av rattigheter i
forhallande till Lanevillkoren som inte fordrar en hogre majoritet (annat dn dndringar
enligt avsnitt 13 (Andring av villkor m.m.)) samt fortida uppséigning av Lén.

Ett Fordringshavarméte ér beslutsfort om Fordringshavare representerande minst femtio
(50) procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett drende
i punkt 12.9 och annars tjugo (20) procent av det Justerade Lénebeloppet under det
relevanta Lanet narvarar vid motet personligen eller via telefon (eller narvarar genom en
befullméktigad representant).

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

Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstricker forpliktelser eller begrénsar réttigheter
som tillkommer Bolaget eller Utgivande Institut under Lanevillkoren krdver dven
godkénnande av vederbdrande part.

En Fordringshavare som innehar mer 4n en MTN behover inte rosta for samtliga, eller
rosta pa samma sétt for samtliga, MTN som innehas av denne.

Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erldggs erséttning
till ndgon Fordringshavare for att denne ska ldmna samtycke enligt Lanevillkoren om inte
saddan erséttning erbjuds alla Fordringshavare som ldmnar samtycke vid relevant
Fordringshavarméte.
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12.16

12.17

12.18

13

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

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

P& Administrerande Instituts begdran ska Bolaget utan drdjsmal tillhandahalla det
Administrerande Institutet ett intyg som anger sammanlagt Nominellt Belopp for
samtliga MTN som dgs av Koncernforetag och Huvudéagare pa saidan Bankdag som anges
i punkt 12.1 samt relevant Avstdmningsdag fore ett Fordringshavarméte, oavsett om
sadant Koncernforetag eller Huvudédgare &r direktregistrerat som dgare av MTN.
Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehéllet i sadant intyg eller annars
vara ansvarigt for att faststidlla om en MTN édgs av ett Koncernforetag eller Huvudéagare.

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

Andring av villkor m.m.

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

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

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall &n enligt punkterna 13.1 och 13.2 ska
ske genom beslut pd Fordringshavarméte enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmdte).

Anslutande av nytt Emissionsinstitut till MTN-programmet kan ske genom skriftlig
overenskommelse mellan Bolaget, aktuellt institut och befintliga Emissionsinstitut.
Emissionsinstitut kan frantrdda som sadant, dock att Administrerande Institut med
avseende pé visst Lén inte far avtrdda med mindre &n att ett nytt Administrerande Institut
utses i dess stélle for sddant Lan.

Ett godkdnnande pa Fordringshavarméte av en villkorsdndring kan omfatta sakinnehallet
av dndringen och behdver inte innehélla en specifik utformning av éndringen.

Ett beslut om en villkorsdndring ska ocksa innehélla ett beslut om nér dndringen trader 1
kraft. En dndring trdder dock inte i kraft forrdn den registrerats hos Euroclear Sweden (i
forekommande fall) och publicerats i enlighet med punkt 10.5.

Andring eller eftergift av Lanevillkor i enlighet med detta avsnitt 13 ska av Bolaget

snarast meddelas till Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) och
publiceras i enlighet med punkt 10.5.
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14

14.1

14.2

15

15.1

15.2

15.3

15.4

16

16.1

16.2

16.3

16.4

Preskription

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

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio ar i fradga om kapitalbelopp
och tre ar betrdffande rdntebelopp, i bada fallen riknat fran dag som framgar av
bestimmelser om verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

Meddelanden

Meddelanden ska tillstdllas Fordringshavare for aktuellt Lan pd den adress som éar
registrerad hos Euroclear Sweden pa Avstimningsdagen fore avsiandandet (férutom vid
meddelande enligt punkt 12.2). Ett meddelande till Fordringshavarna ska ocksa
offentliggdras genom pressmeddelande och publiceras pa Bolagets hemsida.

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

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

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

Begransning av ansvar m.m.

I friga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgiarderna géller att ansvarighet inte
kan goras géllande for skada som beror av svenskt eller utlaindskt lagbud, svensk eller
utlindsk myndighetsatgird, krigshindelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan
liknande omstandighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller
dven om vederborande Emissionsinstitut sjédlv ar foremal for eller vidtar sadan
konfliktétgérd.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte ersdttas av Emissionsinstitut om
vederborande Emissionsinstitut varit normalt aktsamt. Inte 1 nagot fall utgar ersittning

for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av sadan omstédndighet som angivits 1
punkt 16.1 att vidta atgérd, far atgarden uppskjutas tills hindret har upphort.

Vad ovan sagts géller i den man inte annat foljer av lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
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17 Tillimplig lag och jurisdiktion
17.1 Svensk ratt ska tillampas pa Lanevillkoren och dessa ska tolkas i enlighet ddrmed och
svensk ritt skall tillimpas pa samtliga icke-kontraktuella forpliktelser som uppkommer i

samband med tillimpning av Lanevillkoren.

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

Harmed bekriftas att ovanstdende Allménna Villkor dr for oss bindande
Goteborg den 1 november 2017

Wallenstam AB (publ)
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Bilaga 1
Mall for slutliga villkor

Slutliga villkor

for 1an nr [e]
under Wallenstam AB (publ) (”Bolaget™)
svenska MTN-program

For Lanet ska gélla Allmédnna Villkor av den 1 november 2017 f6r ovan ndimnda MTN-program,
jamte nedan angivna Slutliga Villkor. [Allmédnna Villkor for Bolagets MTN-program &terges i
Bolagets grundprospekt daterat den [e] jdmte frén tid till annan publicerade tilldggsprospekt som
uppriéttats for MTN-programmet i enlighet med artikel 8.10 och artikel 23 i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2017/1129, bendmnt ’Prospektforordningen”) (’Grundprospektet”) for
MTN-programmet.] Definitioner som anvidnds nedan framgar antingen av Allmédnna Villkor, dessa
Slutliga Villkor eller pé annat sétt i Grundprospektet.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats enligt artikel 8.4 i1 Prospektférordningen. Fullstindig
information om Bolaget och erbjudandet kan endast fids genom Grundprospektet, dess
tillaggsprospekt och dessa Slutliga Villkor i kombination, varfor investerare som Overvéger att
investera i MTN bor ldsa dessa Slutliga Villkor tillsammans med Grundprospektet och dess
tillaggsprospekt. Grundprospektet samt tilliggsprospekt finns att tillgd pa Bolagets hemsida
www.wallenstam.se.

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

Allméint
1.  Linenummer [e]
(a)  Tranchbenidmning: [e]

2. Lanebelopp:

(a)  for Lanet: [o]
(b)  for tranch [e] [e]
(c) [for tranch [e] (ange tidigare [e]]
trancher)
3. Pris per MTN: [®] % av Nominellt Belopp [plus upplupen réinta
fran och med [infoga datum], om tillimpligt)
Valuta [SEK/EUR]
5. Nominellt belopp: [SEK/EUR] [e] [ldgst EUR 100 000 eller motvardet
dédrav i SEK]
6. Lanedatum [e]
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7. Startdag For Ranteberikning (om
annan in Linedatum)

Likviddag:
9. Aterbetalningsdag:
10. Riintekonstruktion:

11. Belopp pa vilket rinta ska beriknas:

Berikningsgrunder for avkastning

12. Fast Rinta:

(a) Réntesats:

(b) Rénteperiod:

(c) Rénteforfallodag(ar):

(d) Dagberdkningsmetod:
(e)  Riskfaktorer:

13. Rorlig rinta (FRN):

(a) Réntebas:

(b) Réntebasmarginal:

(c) Réntebestdmningsdag:

(d) Rénteperiod:

[e]

[e]

[e]

[Fast Rénta
Rorlig Rénta

Realrinta
Nollkupongslén]

[Nominellt Belopp/[e]]

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

[e] % éarlig rdnta berdknat pa [Nominellt
Belopp/[e]]

Tiden fran den [e] till och med den [@] (den forsta
Rénteperioden) och dérefter varje tidsperiod om ca
[®] manader med slutdag pa en Réanteforfallodag

[Arligen/Halvérsvis/Kvartalsvis] den [e], forsta
gingen den [@] och sista gdngen den [e@]

(Ovan fordndras i hindelse av forkortad eller
forldngd Rdénteperiod)

30/360 [Specificera]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik Rdénterisk”
under avsnittet Risker relaterade till MTN utgivna
under MTN-programmet i Grundprospektet

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

[e#]-ménaders [STIBOR/EURIBOR] [Den forsta
kupongens Réantebas ska interpoleras linjart mellan
[e#]-manader [STIBOR/EURIBOR] och [e]-
ménader [STIBOR/EURIBOR]]

[+/-]1[e] %

[Tvéa/[e]] Bankdagar fore varje Rinteperiod, forsta
gangen den [@]

Tiden fran den [e] till och med den [@] (den forsta
Rénteperioden) och darefter varje tidsperiod om ca
[®] manader med slutdag pa en Réanteforfallodag
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14.

15.

(e) Ranteforfallodagar:

()  Dagberdkningsmetod:
(g) Riskfaktorer:

Nollkupongslin:

(a)  Villkor for Nollkupongslén:
(b)  Riskfaktorer:

Realranta

(a) Inflationsskyddat Rantebelopp:

(b) Inflationsskyddat Lanebelopp:

(c) Basindex:

(d)  Realrdnteindex:

(e)  Referensobligation:

Sista dagen i varje Ranteperiod, [den [e], den [e],
den [®] och den [e] varje ar], forsta gangen den [@]
och sista gangen [pé Aterbetalningsdagen/den [e]]

Faktisk/360 [Specificera]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik ”Rénterisk”
under avsnittet Risker relaterade till MTN utgivna
under MTN-programmet i Grundprospektet

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

[e]
I enlighet med riskfaktorn med rubrik Rdénterisk”

under avsnittet Risker relaterade till MTN utgivna
under MTN-programmet i Grundprospektet

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

[Ej tillampligt][Rénta per Lanebelopp
ar][Réntesatsen][Réntebasen plus
Réntebasmarginalen]| multiplicerad med
Lanebeloppet och med en faktor som motsvarar
kvoten mellan Realridnteindex och Basindex enligt
foljande formel:

Realranteindex

Lanebel
T'x Lanebetopp X Basindex

dar r avser [Réntesatsen][Réntebasen plus
Réntebasmarginalen].

[E;j tillimpligt][Lénebeloppet multiplicerat med en
faktor som motsvarar kvoten mellan Slutindex och
Basindex enligt f6ljande formel:

Slutindex

Lanebel _—
anebetopp x Basindex

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

[[®] utgdérande KPI for [e]]

[KPI {or [@] manad (tre manader fore
Réntebetalningsdag)] [Berdknat enligt (h) nedan]

[Ej tillampligt] [e]
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(f)  Slutindex:

(2) Aterkop:
(h)  Indexberékning:

(1)  Riskfaktorer:

Ovrigt

16.

17.

18.

19.

20.

Grona Obligationer:

(a)  Riskfaktorer:

Upptagande till handel pa Reglerad
Marknad:

(a) Reglerad Marknad:

(b)  Uppskattning av sammanlagda
kostnader i samband med

[KPI for [®#] manad (tre manader fore
Aterbetalningsdag)] [Beriknat enligt (h) nedan].

[Ej tillampligt/[®]]

[Ej tillampligt] [Berdkning av Realridnteindex och
Slutindex goérs genom interpolering mellan [KPI]
tva och tre manader fore relevant betalningsdatum.
Interpolering sker enligt samma metod som
anvinds for svenska statens realrdnteobligationer. ]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik “Rdnterisk”
under avsnittet Risker relaterade till MTN utgivna
under MTN-programmet i Grundprospektet

[Tillampligt/Ej tillampligt]
[Grona villkor daterade [®] géller for detta Lan]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik Risker
forenade  med  Gréna Obligationer” i
Grundprospektet

[Nasdaq Stockholm / Specificera annan Reglerad
Marknad]

[e]

[e]

upptagande till handel:

(c)  Totalt antal virdepapper som tas
upp till handel:

(d) Tidigaste dagen for upptagande till @]
handel:

Intressen:

Information fréan tredje man:

Kreditbetyg for Lan:

[Ej tillampligt/Specificera]

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

Information i dessa Slutliga Villkor som kommer
fran tredje man har atergivits exakt och, savitt
Bolaget kanner till och kan forsdkra genom
jdmforelse med annan information som
offentliggjorts av berérd tredje man, har inga
uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle kunna
gora den éatergivna informationen felaktig eller
missvisande/Ej tillimpligt]

[Ej tillampligt/Specificeral)
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21.

22.

23.
24.

25.

26.

Beslut till grund for upprittande av
emissionen:

Uppskattat tillfort nettobelopp:
Anvindning av tillférda medel:

Utgivande Institut:

(a)  [for Tranch [e]:

Administrerande Institut:

ISIN:

I enlighet med Grundprospektet [Infoga annat
datum om beslut om emission tagit vid annat
tillfalle]

[SEK]/[EUR] [®] minus transaktionskostnader och
avgifter

[e]

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

[e]]

[Nordea Bank Abp]/[Svenska Handelsbanken AB

(publ)])/[Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ)])/[Swedbank AB (publ)]/[e]

SE[e]

Bolaget bekréftar att ovanstaende kompletterande villkor ar gillande for Lanet tillsammans med
Allménna Villkor och forbinder sig att i enlighet ddrmed erlégga kapitalbelopp och (i férekommande
fall) ranta. Bolaget bekréftar vidare att alla vasentliga handelser efter den dag f6r detta MTN-program
géllande Grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget har
offentliggjorts.

Goteborg den [e]

WALLENSTAM AB (publ)
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Information om Wallenstam

Bolagsbeskrivning

Bolaget, Wallenstam AB (publ) med organisationsnummer 556072-1523, &r ett svenskt publikt
aktiebolag som bildades den 11 mars 1960 i Sverige och som listades pa Nasdaq Stockholm &r 1984.
Bolaget ar registrerat hos Bolagsverket sedan den 27 maj 1960. Bolagets firma tillika
handelsbeteckning &r Wallenstam AB (publ) och dess verksamhet regleras av bland annat
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-nummer &r 2138008 1R2POMKFQBD?25. Bolaget har sitt
sdte och huvudkontor i Géteborg med adress 401 84 Goteborg, telefonnummer 031-20 00 00 och
besoksadress Kungsportsavenyen 2. Bolagets B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Enligt Bolagets bolagsordning dr foremalet for Bolagets verksamhet att idka
byggnadsentreprenorsrorelse, fastighetsforvaltning och energiproduktion. Bolaget ska dven idka
handel med fastigheter, energi, virdepapper och annan ddrmed forenlig verksamhet.

Verksamhet — affarsidé, vision och mal

Koncernen grundades 1944 och ér idag ett fastighetsbolag som bygger, utvecklar och forvaltar
fastigheter for hallbart boende och foretagande friamst i Stockholm och Géteborg. Agandet fokuseras
pa bostadsfastigheter pa béda orter och i Goteborg dven pa kommersiella fastigheter. Sammantaget
har Koncernen cirka 10 000 lagenheter och drygt 1 000 foretagskunder. Koncernen har cirka 250
anstdllda och verksamheten dr organiserad i tva affairsomraden: Region Stockholm och Region
Goteborg.

Koncernens affarsidé ar att utveckla och forvalta méanniskors boende och arbetsplatser med hog
service och langsiktig hallbarhet i utvalda storstadsregioner. Koncernen sérskiljer sig genom att den
forvaltar bade kommersiella fastigheter och hyresrittsfastigheter, och genom att den &r en av
Sveriges storsta privata stadsutvecklare som bygger hyresrittsfastigheter for egen forvaltning.
Overvirde skapas genom att fastigheterna produceras pé ett kostnadseffektivt sdtt genom hela
processen. Koncernen har ocksa ett stort fokus pa kvalitet, sérskilt i och med att Koncernen bygger
for sin egen forvaltning. Vidare har Koncernen ett fokus pa miljo- och samhéllsansvar, som tar sig
till uttryck bland annat genom ett aktivt arbete for att minska paverkan pa miljon. Exempelvis gor
Koncernen satsningar pa att minska Koncernens egen energianvdndning och Koncernen é&r
sjalvforsorjande pa fornybar energi genom egna vindkraftverk i drift.

Genom Affarsplan 2023, som l6per fran den 1 oktober 2018 till och med 2023, dr Koncernens mal
att under perioden uppna en substansvdrde6kning om 40 kr/aktie. Malet kompletteras med tre
ledstjdrnor inom fokusomrddena kund, medarbetare och milj6. Koncernen ska med attraktiva
lagenheter och lokaler samt god service Overtrdffa kundens forvéntningar och arligen forbittra
helhetsintrycket av Wallenstam. Genom den goda foretagskulturen ska Koncernen vara en attraktiv
arbetsgivare och arligen forbdttra engagemangsindex. Koncernen ska arligen minska sin
miljopéverkan, genom insatser inom fokusomradena energi, transporter och resurser och har
definierat fyra klimatmal.
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Fastighetsbestand

Majoriteten av Koncernens lagenheter, cirka 5400 stycken, dr beldgna i Stockholm samt i
kranskommuner till Stockholm som exempelvis Huddinge, Nacka och Sundbyberg. Dessutom
forvaltar Koncernen cirka 500 lagenheter i Uppsala. Koncernen 4r en av de storre privata aktdrerna
pa bostadsmarknaden i Stockholm. Koncernens marknadsandel avseende hyresrittslédgenheter totalt
sett i Stockholm uppgick vid ingédngen av 2020 till 1 procent. Per den 30 september 2020 fanns det
cirka 1 200 ldgenheter i produktion i Region Stockholm.

Koncernens fastighetsbestdind i Region Goteborg omfattar cirka 4 100 lagenheter och 900
foretagskunder som hyr framfor allt kontors- och butikslokaler. Légenheterna ér belégna i attraktiva
lagen 1 Goteborgs stad, liksom i kranskommunerna Hérryda, Partille och Moélndal. Koncernens
marknadsandel avseende hyresrittsldgenheter totalt sett i Region Goéteborg uppgick vid ingadngen av
2020 till 2 procent. Per den 30 september 2020 fanns det cirka 1 700 lagenheter i produktion i Region
Goteborg.

Koncernens kommersiella bestand dr koncentrerat till Goteborg, dar Bolaget dr en av de storsta
privata aktorerna pad marknaden med en marknadsandel som uppgér till 6 procent vid ingangen av
2020. De kommersiella fastigheterna omfattar till storsta delen kontors- och butikslokaler och finns
i Goteborgs innerstadsligen.’

Samtliga stédder dér Koncernen verkar priglas av en stark tillvéxt och en omfattande efterfragan pa
bostdder. Bolagets bostadsfastigheter ar fullt uthyrda. Endast en liten andel av ldgenheterna blir
lediga for uthyrning i samband med omflyttning. Uthyrningsgraden for de kommersiella
fastigheterna uppgar per 30 september 2020 till 95 procent, avseende yta.

I forvaltningen arbetar Koncernen med forvaltningsplaner for varje enskild fastighet, som bland
annat innefattar 16pande underhall, driftoptimering, energieffektivisering samt tryggt boende och
forbattringar utifran kundernas asikter och dnskemal, vilka sammanstélls utifran undersékningar och
dialog med hyresgésterna.

Nyproduktion

Koncernen erbjuder en samlad kompetens i att utveckla och fortéta stdderna med energieffektiva hus
och levande omraden som méanniskor vill bo i, arbeta 1 och bestka. Koncernen ar forst och fraimst en
hyresrattsproducent som bygger for egen forvaltning, men anpassar upplatelseformen till vad som
efterfragas och dr mojligt i varje enskilt projekt, vilket innebér att &ven bostadsrattsprojekt kan utgdra
en del av nybyggnationsprojekten framat.

Den 30 september 2020 hade Koncernen drygt 2 900 lidgenheter i produktion. Nybyggnation av
bostdder sker i samtliga av Koncernens regioner. I dagslaget pagar nyproduktion exempelvis i
Haninge, Sundbyberg och Osterdker i Stockholmsregionen och i Géteborg och Hirryda i
Goteborgsregionen.

Koncernens ambition ar att fortsitta bygga oavsett konjunktur och letar hela tiden nya mojligheter
for att bygga, utveckla och arbeta mer héllbart, och pé sa sétt skapa vérdetillvaxt for Bolaget. Bolaget
arbetar kontinuerligt bdde med att driva processerna i bostadsprojekten framét sé att byggnation kan
paborjas och att fylla pé projektportfoljen med nya projekt. Koncernen har cirka 16 000 ldgenheter i

3 Samtliga uppgifter om Bolagets marknadsandelar framgar av Bolagets arsredovisning for 2019, s. 45.
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sin projektportf6lj och ambitionen ar att investera cirka 3-4 Mkr kronor per ar i nyproduktion av
fastigheter under afférsplan 2023.

Naturenergi

Ar 2005 fattade Koncernen ett strategiskt beslut att borja producera fornybar el med egna
vindkraftverk, ett resultat av stigande elpriser och Okat fokus pa klimatfragan. Forutom att
Koncernens fastighetsforvaltning blev mindre kénslig for fordndringar i elpriset, kunde &ven
hyresgéster och Koncernen sjilv forses med gron el. Idag dr Koncernen, med sina 66 vindkraftverk
fordelade pa 20 parker i drift, sjdlvforsorjande pé fornybar energi.

Under de tre forsta kvartalen under 2020 producerades 313 GWh, en 6kning med 15 procent jamfort
med foregdende ar. For att sdkra intdkter fran variationer i spotpriset sdkras delar av elpriset pa den
finansiella marknaden genom finansiella instrument, elderivat, med olika 16ptid. Verksamheten
omfattar bade produktion av och handel med fornybar energi, dock inte forséljning till slutkund.

Visentliga forindringar

Villkoren for MTN-programmet och for Lan emitterade under MTN-programmet framgéar av
Léanevillkoren i detta Grundprospekt. Fransett uppdateringen av MTN-programmet har inga
véasentliga eller betydande fordndringar av Bolagets eller Koncernens finansiella stillning eller
stillning pa marknaden dgt rum sedan den senaste perioden for vilken delarsinformation has
offentliggjorts och inte heller har ndgra andra héndelser nyligen intrdffat som kan ha en vésentlig
inverkan pa Bolagets solvens. Inga betydande fordndringar av koncernens finansiella resultat har dgt
rum under perioden fran utgdngen av den senaste rakenskapsperioden.

Information om tendenser

Inga vésentliga negativa fordndringar i Bolagets framtidsutsikter har 4gt rum sedan den senaste
reviderade finansiella rapporten offentliggjordes.

Legal struktur

Bolaget d4r moderbolag i en koncern i vilken fastigheter och vindkraftverk dgs och forvaltas av
Bolagets dotterbolag. Bolagets verksamhet bestar i forsta hand av att utféra koncerngemensamma
tjanster, darutover dger Bolaget sjdlvt ett mindre antal fastigheter. Bolaget har cirka 630 helidgda
dotterbolag genom vilka verksamheten bedrivs. Eftersom Bolagets verksamhet huvudsakligen
bedrivs genom dess dotterbolag dr Bolaget, 1 varierande grad, beroende av sina dotterbolag for att
kunna generera vinst och kassaflode och for att kunna uppfylla sina &taganden under MTN-
programmet.
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Agarstruktur

Tabellen nedan visar dgarstrukturen per 30 september 2020, da antalet aktiedgare i Bolaget uppgick

till 17 620.

Antal
A-aktier

34500 000

Aktiedgare

Hans Wallenstam med bolag och familj
AMF - Forsikring och fonder

Anna-Carin B Wallenstam och Anders
Berntsson

Agneta Wallenstam

Henric och Ulrika Wiman
Monica och Jonas Brandstrém
Bengt Norman

David Wallenstam

Elin Wallenstam Sjogren

Lisa Liljeqvist

Ovriga #dgare

Totalt antal aktier 34 500 000
Aterkdpta egna aktier
Registrerade aktier 34 500 000
Totalt registrerade aktier

Summa utestaende aktier

Antal
B-aktier

49 090 000
32317332
19 300 000

18 204 000
12 037 752
7227 826

6 500 000
5563 682
4327 240
4279 240
129 652 928
288 500 000
7 000 000
295 500 000
330 000 000
323 000 000

Kapital
(%)

25,33
9,79
5,85

5,52
3,65
2,19
1,97
1,69
1,31
1,30
39,29

2,11

100,00

Roster
(%)

62,21
5,10
3,05

2,87
1,90
1,14
1,03
0,88
0,68
0,68
20,46

100,00
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Som framgar i tabellen ovan dgs en majoritet av aktierna av ett mindre antal aktiedgare. Bolaget har
uppréttat styrdokument och interna policys for att tillse att kontrollen ver Bolaget inte missbrukas,
i form av bland annat uppforandekod samt policys avseende utdelning, valuta, finans,
informationssdkerhet, hallbarhet och finansiell handel med el och elcertifikat antagna av styrelsen,
VD-instruktion inklusive instruktion for ekonomisk rapportering samt besluts- och attestordningar.

Savitt Bolaget kénner till finns i dagsldget inga 6verenskommelser eller motsvarande som senare kan
komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ledaméter, inklusive ordféranden, vilka samtliga dr valda for tiden
intill slutet av arsstimman 2021. Information om varje enskild styrelseledamot listas nedan. Alla
styrelseledamoter kan kontaktas via Bolagets huvudkontor, Kungsportsavenyen 2, 401 84 Goteborg.

Lars-Ake Bokenberger — Ordforande

Fodd: 1968

Styrelseledamot sedan: 2020

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Mattssons Fastighetsutveckling i Stockholm Aktiebolag.
Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 10 000 B-aktier

Karin Mattsson — Ledamot och vice ordforande

Fodd: 1972

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Lansforsakringar Jimtland, Svenska Skidforbundet, Froso
Hastgérd AB, Froso Héstgard Fastighetsforvaltning AB samt Prins Carl Philips och Prinsessan Sofias
Stiftelse. Styrelseledamot i Lansforsakringar AB, WCR 2019 Jamtland/Hérjedalen AB, Astrid
Lindgrens Viarld AB, Svenska Hockeyligan AB, Froso Park Fastighets AB och Skogsdgarna
Mellanskog Ekonomisk Forening.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 2 000 B-aktier (inklusive familjemedlemmar)

Anders Berntsson — Ledamot

Fodd: 1954

Styrelseledamot sedan: 1997 (Suppleant 1981-1996)

Andra uppdrag: Styrelseordférande i POR MI CUENTA GROUP AB. Styrelseledamot i DADBRO
Properties AB, DADBRO Engineering AB och Produktionsbolaget HolgerHund AB.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 19 300 000 B-aktier (inklusive familjemedlemmar)

Agneta Wallenstam — Ledamot

Fodd: 1952

Styrelseledamot sedan: 2010

Andra uppdrag: Pastor i Equmeniakyrkan och styrelseledamot i Goteborgs Ridddningsmission,
Betlehemskyrkan i Goteborg samt Ulla och Lennart Wallenstam stiftelsen. Driver Kolboryd géard
sedan 2003.
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Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 18 204 000 B-aktier
Mikael Soderlund - Ledamot

Fodd: 1965

Styrelseledamot sedan: 2020

Andra uppdrag: Grundare och vd for Sthim Urban Advisors, Ledamot i stiftelsen Beridna Hogvakten.
Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: -

Ledning

Information om medlemmarna i Koncernens ledning listas nedan. Alla medlemmar i ledningen kan
kontaktas via Bolagets huvudkontor, Kungsportsavenyen 2, 401 84 Goteborg.

Hans Wallenstam — Vd Wallenstam AB (publ)

Fodd: 1961

Anstéllningsar: 1986

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Ulla och Lennart Wallenstam stiftelsen.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 34 500 000 A-aktier, 49 090 000 B-aktier (inklusive
aktier 4gda via bolag och familjemedlemmar)

Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Mathias Aronsson — Vice vd Wallenstam AB (publ), Regionchef Stockholm och Uppsala

Fodd: 1972

Anstéllningsar: 1996

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Nordisk Byggdag och Colive AB.
Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 271 000 B-aktier
Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Marina Fritsche — Vice vd Wallenstam AB (publ), Regionchef Giteborg

Fodd: 1967

Anstdllningsar: 2005 och 2010

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Goteborg Citysamverkan ideell forening, i Avenyforeningen
(Avenyn Paradgatan i Goteborg AB), i Fastighetsdgarna Goteborg forsta regionen samt i
Goteborgskretsen, och i1 Itsumo AB.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 56 500 B-aktier (inklusive aktier dgda via bolag och
familjemedlemmar)

Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Patrik Persson — Teknisk direktor

Fodd: 1974

Anstéllningsar: 2004

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: -
Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000
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Susann Linde — CFO och IR-ansvarig

Fodd: 1979

Anstéllningsar: 2001

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 152 000 B-aktier (inklusive familjemedlemmar)
Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Elisabeth Vansvik — Kommunikationsdirektor

Fodd: 1970

Anstéllningsar: 2002

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Barn i Nod.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2020: 16 000 B-aktier
Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Ovrig information om styrelse och ledning

Samtliga medlemmar i styrelsen och koncernledningen har finansiella intressen i Bolaget i form av
innehav av aktier och/eller fran tid till annan syntetiska optioner. Vidare sitter vissa styrelseledamoter
och medlemmar i koncernledningen i styrelsen for bolag med vilka Koncernen frén tid till annan
ingar avtal, bland annat avseende fOrsdkringar och pensioner. Samtliga dessa avtal ingds pa
marknadsmaéssiga villkor.

Utover ovanstdende foreligger ingen befintlig eller potentiell intressekonflikt mellan nagon av
styrelseledamoéternas eller de ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata
intressen och/eller andra plikter.

Revisor

Pé arsstimman 2020 valdes KPMG AB till revisor for perioden intill slutet av &rsstimman 2021.
Mathias Arvidsson dr huvudansvarig revisor. Mathias Arvidsson ar auktoriserad revisor vid KPMG
AB och medlem i FAR och nés pa adress Norra Hamngatan 22, 411 06 Goteborg.

Finansiella rapporter

Bolagets arsredovisning for 2018 och 2019 har reviderats av Harald Jagner som &r auktoriserad
revisor pa Deloitte AB och medlem i FAR. Han kan kontaktas p& Deloitte AB, Box 33, 401 20
Goteborg. Deloitte AB har varit Bolagets revisor under den period som omfattas av arsredovisningen
for 2018 och 2019. Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari till 30 september 2020 har blivit
granskad av Mathias Arvidsson som &r auktoriserad revisor pAa KPMG. Bolagets arsredovisning for
2019 publicerades den 19 mars 2020 och Bolagets delérsrapport for perioden 1 januari till 30
september 2020 publicerades den 22 oktober 2020.

Bolagets arsredovisning for 2019 har upprittats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) som giller for rakenskapsér som paborjades 1 januari 2019 eller senare. Motsvarande gillde
for Bolagets arsredovisning for 2018, da med tolkningar av IFRIC godkénda av EU for rakenskapsar
2018. Dérutover tillimpar Koncernen Réadet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1,
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”Kompletterande redovisningsregler for koncerner”. Moderbolaget tillimpar samma
redovisningsprinciper som Koncernen med de undantag och tilligg som anges i den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”.

Deléarsrapporten for perioden 1 januari till 30 september 2020 har upprittats i enlighet med IAS 34.
Redovisningsprinciperna i delarsrapporten ar oférdndrade i jamforelse med arsredovisningen 2019,
se ovan. Moderbolagets redovisningsprinciper foljer arsredovisningslagen och RFR 2. Vidare
tillampas ESMA:s riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Finansiell information som anges per den
30 september 2020 dr hamtad fran Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari till 30 september
2020, vilken ej varit foremal for revision.

Visentliga avtal

Inga avtal av storre betydelse som inte ingar i den 16pande verksamheten och som kan leda till att ett
foretag inom Koncernen tilldelas en réttighet eller lédggs en skyldighet som vésentligt kan paverka
Bolagets mojligheter att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av MTN har ingétts.

Radgivare

Advokatfirman Vinge KB &r Wallenstams legala rddgivare i samband med upprittandet av
Grundprospektet. I egenskap av emissionsinstitut tillhandahaller Nordea Bank Abp, Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) bland
annat finansiell radgivning. Vinge och Emissionsinstituten kan komma att tillhandahalla ytterligare
radgivning och andra finansieringstjdnster an MTN-programmet. Som erséttning for radgivarnas
arbete 1 samband med uppréttande av Grundprospektet kommer radgivarna att, med forbehall for
vissa reservationer, att erséttas av Bolaget for kostnader som édragits av dem.

Niarstiendetransaktioner

Bolaget ar moderbolag i en storre koncern och Bolagets narstdende utgors fraimst av koncernbolag,
men dven styrelseledaméter, foretagsledning med familjer samt bolag de kontrollerar ar nérstaende.

Vid den senaste delarsrapporten, for perioden 1 januari till 30 september 2020, och i drsredovisningen
for rakenskapsaret 2018 samt 2019 redovisade Koncernen ett antal nérstdendetransaktioner, vilka
samtliga ingatts pd marknadsméssiga villkor och mellan sddana parter sdsom angivits i ovanndmnd
delarsrapport och arsredovisning.*

Myndighetsforfaranden och rittsliga forfaranden

Bolaget dr inte och har inte under de senaste tolv ménaderna varit part i ndgra myndighetsforfaranden,
rattsliga forfaranden eller forlikningsforfaranden som har haft eller skulle kunna fa betydande
effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stdllning eller 1onsamhet. Bolaget kanner heller inte
till ndgot myndighetsforfarande, rattsligt forfarande eller forlikningsforfarande som skulle kunna
uppkomma och som skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella
stédllning eller 16nsamhet.

4 Samtliga uppgifter om Bolagets nirstdendetransaktioner framgar av Bolagets deldrsrapport for perioden 1 januari till 30 september
2020, s. 18, Bolagets arsredovisning for 2019, s. 84 samt Bolagets arsredovisning for 2018, s. 88.
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Handlingar tillgingliga for inspektion

En kopia av Bolagets stiftelseurkund dr under hela Grundprospektets giltighetstid tillgdnglig i
pappersform under kontorstid pa Bolagets huvudkontor pa Kungsportsavenyen 2 i Géteborg. Vidare
ar kopior av foljande dokument under hela Grundprospektets giltighetstid tillgéangliga i pappersform
under kontorstid p& Bolagets huvudkontor pd Kungsportsavenyn 2 i Goteborg samt pa Bolagets
hemsida www.wallenstam.se:

o Bolagets bolagsordning;

o Registreringsbevis for Bolaget;

o Samtliga dokument som genom hénvisning ingér i Grundprospektet; och

o Historisk finansiell information for de tvé senaste rdkenskapsaren for Bolaget och alla dess
dotterbolag.

Dokument inforlivade genom hénvisning

Detta Grundprospekt innehéller foljande information om Koncernen som ingar i Grundprospekt
genom hénvisning och som é&r tillgdngliga 1 digitalt format p& Bolagets hemsida, se
www.wallenstam.se/sv/wallenstam/investor-relations/finansiella-rapporter/, under detta
Grundprospekts giltighetstid:

Foljande avsnitt av Koncernens delidrsrapport for 1 januari till 30 september 2020:

Resultatrékningen s.5
Balansrékningen s. 8
Rapport 6ver forandringar i1 eget kapital s. 14
Kassaflddesrapport s. 14
Noter s.5
Information om redovisningsprinciper s. 18
Revisors granskningsrapport s. 21

Foljande avsnitt av Koncernens drsredovisning for rikenskapsaret 2019:

Resultatrakningen s. 72
Balansrékningen s. 73
Rapport 6ver forandringar i1 eget kapital s. 74
Kassaflodesanalyser s. 75
Noter s. 76-111
Information om redovisningsprinciper s. 76-77
Revisionsberittelse for rakenskapsaret s. 129-131
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Foljande avsnitt av Koncernens drsredovisning for rikenskapsaret 2018:

Resultatrakningen s. 74
Balansrékningen s. 76
Rapport 6ver forandringar i1 eget kapital s. 78
Kassaflodesanalyser s. 79
Noter s. 80-114
Information om redovisningsprinciper s. 80-81
Revisionsberittelse for rdkenskapsaret s. 132-134

De delar av ovanstdende dokument som inte har inforlivats genom hénvisning ar inte relevanta for
investerare 1 MTN. Utover den information som inforlivas i Grundprospektet genom hidnvisningar
ingar inte informationen pd Wallenstams webbplats, eller pa ndgon annan angiven webbplats, i
Grundprospektet och har inte granskats eller godkénts av den behériga myndigheten. Vidare har, om
inte annat uttryckligen sdgs, inte ndgon information i detta Grundprospekt granskats av Bolagets
revisor.
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Definitioner

Administrerande Institut

Allméinna Villkor

Emissionsinstitut

Euroclear Sweden

Euro och EUR

ISIN-kod

Koncernen

MTN

MTN-programmet

ar (1) om Lan utgivits genom tva eller flera Utgivande Institut,
det Utgivande Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for vissa
administrativa uppgifter betrdffande Lanet enligt Slutliga
Villkor, och (ii)) om Lén utgivits genom endast ett Utgivande
Institut, det Utgivande Institutet.

betyder de villkor som géller for det lan Bolaget emitterar pa
kapitalmarknaden under avtal som ingatts den 1 november 2017
mellan Bolaget och Nordea Bank Abp, Svenska Handelsbanken
AB (publ) och Swedbank AB (publ) om MTN-program genom
att utge obligationer med varierande 16ptider, dock lagst ett ar,
s.k. Medium Term Notes. Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) tilltrddde till de Allmidnna Villkoren som
Emissionsinstitut den 24 April 2019.

ar Nordea Bank Abp, Svenska Handelsbanken AB (publ),
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och Swedbank AB
(publ), samt varje annat emissionsinstitut som av Euroclear
Sweden erhéllit sérskilt tillstind att hantera och registrera
emissioner i VPC-systemet och som ansluter sig till detta MTN-
program, dock endast sé ldnge sadant institut inte avtratt som
emissionsinstitut.

betyder Euroclear Sweden AB, ett aktiebolag med
organisationsnummer 556112-8074.

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

betyder det fran Euroclear Sweden erhallna, internationella
numret for vérdepappersidentifiering (Eng. [International
Securities Identification Number).

ar den koncern i vilken Bolaget & moderbolag (med begreppet
koncern och moderbolag avses vad som anges i lag (2005:551)
om aktiebolag).

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

ar en ensidig skuldforbindelse om Nominellt Belopp som
registrerats enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument och som utgér del av Lan
som utgivits av Bolaget under detta MTN-program.

betyder detta program for Medium Term Notes.
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Nasdaq Stockholm

Grundprospektet

Slutliga Villkor

Svenska Kronor och SEK

Utgivande Institut

Aterbetalningsdagen

betyder Nasdaq Stockholm AB med organisationsnummer
556420-8394.

betyder detta grundprospekt, inklusive alla handlingar som
inforlivats héri genom hanvisning,.

ar de slutliga villkor vilka upprittas for ett visst Lan under detta
MTN-program i enlighet med Bilaga 1 till Allmidnna Villkor
(Mall for Slutliga Villkor).

betyder den lagliga valutan i Sverige.

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

enligt Slutliga Villkor, dr dag d& MTN ska aterbetalas.
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Adresser

Bolaget

Wallenstam AB (publ)
SE-401 84 Goteborg
+46 (0)-31 20 00 00
www.wallenstam.se

Legal radgivare till Bolaget
Advokatfirman Vinge KB
Smaélandsgatan 20

Box 1703

SE-111 87 Stockholm

+46 (0)10-614 30 00

Www.vinge.se

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

SE-101 23 Stockholm
+46 (0)8-402 90 00
www.euroclear.eu

Emissionsinstitut

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Handelsbanken Capital Markets

Blasieholmstorg 11
SE-106 70 Stockholm

Capital Markets +46 (0)8-463 46 50

www.handelsbanken.se

Handelsbankens penningmarknadsbord
Goteborg +46 (0)31-743 32 10

Malmo +46 (0)40-24 39 50
Gévle +46 (0)26-17 20 80

Stockholm +46 (0)8-701 28 80

Umed +46 (0)90-15 45 80

Emissionsinstitut

Swedbank AB (publ)

Large Corporates & Institutions
SE-105 34 Stockholm
MTN-Desk +46 (0)8-700 99 85
Stockholm: +46 (0)8-700 99 98
Goteborg: +46 (0)31-739 78 20
Malmé: +46 (0)40-24 22 99
www.swedbank.se

Emissionsinstitut
Nordea Bank Abp
Nordea Markets
Smalandsgatan 17
SE-105 71 Stockholm
www.nordeamarkets.com
+46 (0)8-407 90 85

+46 (0)8-407 91 11

+46 (0)8-407 92 03

Emissionsinstitut

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Large Corporate & Financial Institutions
Kungstradgérden 8

SE-106 40 Stockholm

+46 (0)8-506 232 19

+46 (0)8-506 232 20

+46 (0)8-506 230 82

www.seb.se
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