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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 loptid om ldgst ett (1) ar och ett nominellt belopp per obligation ("Nominellt Belopp ) som inte far understiga
EUR 100 000 (eller motvardet i SEK) ("MTN-programmet” respektive "MTN ”). Grundprospektet har godkdnts och registrerats av Finansinspektionen med
stod av 2 kap. 25 och 26 8§ i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Detta innebar dock inte nagon garanti fran Finansinspektionen att
sakuppgifterna &r riktiga eller fullstindiga. Grundprospektet ska ldsas tillsammans med de slutliga villkor (”Slutliga Villkor”) som upprittas for varje
nyemitterat L&n samt eventuella tillagg till Grundprospektet och andra handlingar som inférlivas genom hanvisning.

For detta Grundprospekt ska, om inte annat uttryckligen anges, definitionerna i de allmdnna villkoren under avsnittet ”Allmdnna Villkor” (”Allmanna
Villkor”) gdlla.

Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta Grundprospekt samt eventuella tillagg till detta Grundprospekt. Ingen person &r behorig att lamna
nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de som finns i detta Grundprospekt. Om s& &nda sker ska sadan information eller sédana
uttalanden inte anses ha godkénts av Bolaget eller Emissionsinstituten och ingen av dem ansvarar for sddan information eller sidana uttalanden. Varken
offentliggérandet eller distribution av detta Grundprospekt, eller ndgra transaktioner som genomfors med anledning av MTN-programmet, ska anses innebara
att informationen i detta Grundprospekt ar korrekt och géllande vid n&gon annan tidpunkt &n per dagen for dess offentliggérande eller att det inte har
forekommit ndgon forandring i Bolagets verksamhet efter namnda dag. Om det sker vasentliga férandringar av informationen i Grundprospektet kommer
s&dana forandringar att offentliggoras enligt bestammelserna om tillagg till prospekt.

MTN ér inte en l&mplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera lampligheten av en investering i MTN mot bakgrund av sina
egna forutsattningar. Varje investerare bor sarskilt: (a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en d&ndamalsenlig utvardering av (i) MTN,
(if) méjligheter och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns i, eller ar infogad genom héanvisning till, detta
Grundprospekt eller eventuella tillagg; (b) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen finansiella situation,
kunna utvardera en investering i MTN samt den inverkan som en sadan investering kommer att ha pa investerarens totala investeringsportfélj; (c) ha
tillrackliga finansiella medel och likvida tillgngar for att kunna béra de risker som en investering i MTN medfor, inbegripet d& lanebelopp eller rénta betalas
i en eller flera valutor eller d& valutan for l1&nebelopp eller ranta avviker fran investerarens valuta; (d) till fullo forsta villkoren fér MTN och vara vl fortrogen
med beteendet hos relevanta index och finansiella marknader; samt () vara kapabel att utvardera (sjalv eller med hjalp av finansiell radgivare) méjliga
scenarion for ekonomiska, rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka investeringen och mgjligheterna att bara riskerna.

Grundprospektet innehdller vissa framatriktade uttalanden som aterspeglar Bolagets aktuella syn och forvantningar pa framtida handelser samt finansiell
och operativ utveckling. Ord som “avses”, “bedoms”, “forvintas”, "kan”, “planerar”, “uppskattar” och andra uttryck som innebdr indikationer eller
forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte ar grundade pé historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad
information &r till sin natur forenad med savél kanda som okénda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den &r beroende av framtida handelser och
omstandigheter. Framatriktad information utgor inte ndgon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vésentligen
skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medfora att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information innefattar bland annat de
som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framdtriktad information i Grundprospektet galler endast per dagen for Grundprospektets offentliggdrande. Varken
Bolaget eller Emissionsinstituten lamnar nagra utfastelser om att offentliggora uppdateringar eller revideringar av framatriktad information till foljd av ny
information, framtida handelser eller liknande omstandigheter annat &n vad som féljer av tillamplig lagstiftning. Erbjudanden av MTN riktar sig inte till
personer vars deltagande forutsatter ytterligare Grundprospekt, registrerings- eller andra &tgarder an de som foljer av svensk rétt. Grundprospektet far inte
distribueras i n&got land dar distribution eller erbjudanden kréaver atgard enligt ovan eller strider mot regler i sédant land. Férvarv av MTN som emitteras i
enlighet med detta Grundprospekt i strid med ovanstaende kan anses som ogiltigt.

1 férhallande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedémning att géras och lampliga distributionskanaler att bestimmas. En person som
senare erbjuder, saljer eller rekommenderar MTN (en "Distributdr”) bor beakta mdlmarknadsbedomningen. En Distributér som traffas av direktiv
2014/65/EU ("MIFID 11 ”) dr dock skyldig att genomfora sin egen mdlmarknadsbedomning for MTN genom att antingen tillampa eller anpassa producentens
malmarknadsbedémning och att faststélla 1ampliga distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 (”MiFID:s produktstyrningskrav ”), ska det i forhdllande till varje emission
faststallas huruvida Ledarbanken eller ndgot Emissionsinstitut som medverkar vid emissionen av MTN &r en producent av sddana 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 tillimpningsomrddet for forordning (EU) nr. 1286/2014 ("PRIIPs-férordningen”) fir sddana MTN
inte erbjudas, séljas eller pa annat satt goras tillgangliga for ndgon icke-professionell kund inom europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”). Detta
da négot faktablad innehéllande nyckelinformation som kravs for erbjudanden till icke-professionella kunder av produkter som faller inom
tillampningsomradet fér PRIIPs-forordningen inte kommer att upprattas under MTN-programmet, vilket &r ett krav vid erbjudande till icke-professionella
kunder av MTN som traffas av PRIIPs-forordningen. Att trots detta erbjuda, sélja eller p& annat satt géra MTN tillgéngliga for icke-professionella kunder
inom EES kan strida mot bestammelserna i namnda forordning. En icke-professionell kund &r en person som uppfyller ett (eller flera) av foljande kriterier:
(i) en icke-professionell kund enligt definitionen i punkt (11) artikel 4(1) i MiFID II; (ii) en kund som avses i direktiv 2002/92/EG, dér kunden inte réknas
som en professionell kund enligt definitionen i punkt (10) artikel 4(1) i MiFID II; eller (iii) inte utgér en kvalificerad investerare sdsom det definieras i direktiv
2003/71/EG.
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Riskfaktorer

Innan en investerare beslutar sig for att forvarva MTN emitterade av Bolaget &r det viktigt att noggrant
analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse for den framtida utvecklingen av Bolaget och MTN.
Nedan beskrivs nagra av de risker som beddms vara av sarskild betydelse for Bolaget, utan sarskild
rangordning. Det finns risker bade vad avser omstandigheter som ar hanférliga till Bolaget eller branschen
och sadana som ar av mer generell karaktar samt risker forenade med MTN. Vissa risker ligger utanfor
Bolagets kontroll. Redovisningen nedan gor inte ansprak pa att vara fullstandig och samtliga riskfaktorer kan
av naturliga skal inte forutses eller beskrivas i detalj, varfor en samlad utvardering dven maste innefatta évrig
information i Grundprospektet samt en allman omvérldsbedémning. Nedanstdende risker och
osakerhetsfaktorer kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. De
kan &ven medfora att MTN minskar i vérde, vilket skulle kunna leda till att investerare forlorar hela eller delar
av sin investering i MTN. Ytterligare risker som for narvarande inte &r kénda for Bolaget, eller som for
narvarande bedéms vara obetydliga, kan ocksd komma att ha motsvarande negativ paverkan. | Bolagets
arsredovisning beskrivs hur nagra av riskerna och osékerhetsfaktorerna hanteras.

Risker relaterade till Bolaget och Koncernen

Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas till stor del av makroekonomiska faktorer sasom generella ekonomiska
trender, regional ekonomisk utveckling, mangden nya ldgenheter som produceras, férandringar i
infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation, rantenivaer med mera. Den ekonomiska utvecklingen
paverkar aven i hog grad sysselsattningsgraden vilket ar en vasentlig faktor vad galler utbud och
efterfragan pa fastighetsmarknaden da den paverkar vakanser och hyresnivaer.

Koncernens intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, majligheten att ta ut
marknadsmassiga  hyror for Koncernens kommersiella fastigheter samt kundernas
betalningsformaga. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintékter 6kar ju fler
enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet.

For det fall den ekonomiska utvecklingen skulle vara negativ, med minskad sysselsattningsgrad som
foljd, skulle detta kunna resultera i fallande hyresnivaer och dkade vakanser vilket skulle leda till
minskade intakter for Koncernen vilket i sin tur skulle ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stéllning och resultat.

Risker relaterade till fastighetsvérde

Virdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sdsom uthyrningsgrad,
hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor.
Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vdrde i balansrdkningen och
vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika forandringar, som
hyresnivaer och vakansgrader, som marknadsspecifika forandringar, som direktavkastningar,
paverkar vérdet pa forvaltningsfastigheter, vilket i sin tur kan komma att paverka Bolagets finansiella
stéllning och resultat negativt.

Koncernen &r exponerad mot forandringar av fastighetsportfoljens marknadsvarde. Koncernen
redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt vérde enligt redovisningsreglerna i International



Financial Reporting Standards, IFRS, vilket far till effekt att Koncernens resultat och finansiella
stallning blir mer volatila jamfort med redovisning till anskaffningsvardet; sma generella
forandringar i direktavkastningskrav kan leda till stora resultateffekter. Detta innebér att sjunkande
marknadsvarden pa Koncernens fastigheter kommer att inverka negativt pa Koncernens resultat- och
balansrékning.

Risker relaterade till hyresintdkter

Intakter fran framforallt uthyrning av lagenheter och/eller lokaler star for en stor del av Koncernens
totala omsattning. Koncernens hyresintakter paverkas av om nagon eller nagra lagenheter och/eller
lokaler star outhyrda, av storleken pa de hyror som avtalats och av att hyresgasterna betalar hyrorna.
Det finns en risk att nya lagenheter och lokaler inte kan hyras ut samt att Koncernens storre
hyresgaster inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal och att Koncernen i det laget inte finner nya
hyresgaster, vilket i langden kan leda till att Koncernen far minskade hyresintékter. Om fler av
Koncernens lagenheter och/eller lokaler star outhyrda och/eller hyrorna for lagenheterna/lokalerna
blir lagre eller inte kan anpassas till férandrade marknadsforhallanden kan det ha negativ inverkan
pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till otillrdcklig férsékring

Bolaget har forsékrat sin verksamhet mot normala forluster inom ramen for dess verksamhet och/eller
skadestandskrav fran tredje man. Vissa slags forluster eller skadestandskrav tacks dock i allmanhet
inte av nagra forsakringsvillkor, till exempel kostnader orsakade av krig. Om en forlust inte téacks av
nagon av Bolagets forsékringar eller en forlust overstiger forsakringens maxbelopp kan det ha
negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till drift- och underhéliskostnader

Koncernens driftkostnader utgérs av kostnader som uppkommer i samband med
fastighetsforvaltning, som kostnader for fastighetsskotsel, el, bransle, underhall, tomtratt eller
arrende, fastighetsskatt och &vriga driftkostnader. Driftkostnader inkluderar kostnader som é&r
nodvandiga for att langsiktigt uppratthdlla fastigheternas standard. Flera av drift- och
underhallskostnaderna ar taxebundna och tillhandahalls av endast ett fatal aktorer vilket innebar sma
mojligheter for Koncernen att paverka kostnadsutvecklingen. Om of6rutsedda forandringar i
driftkostnaderna intraffar eller om omfattande renoveringsbehov uppkommer kan det ha en negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vid eventuella vakanser paverkas Koncernens resultat inte bara av forlorade hyresintakter utan dven
av kostnader for underhall, vilka vid uthyrning hade kunnat debiteras lokalhyresgasten. Om drift-
och underhallskostnader okar utan att Koncernen kompenseras i motsvarande grad kan det ha en
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Tekniska risker

Koncernens verksamhet, déribland men inte begrénsat till fastighetsinvesteringar, innefattar tekniska
risker. Teknisk risk avser de riskférhallanden som &r forknippade med den tekniska driften av en
fastighet, sasom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom
brand eller annan naturkraft) samt sadana tekniska problem som kan innebara att betydande
ofdrutsedda kostnader kan uppstd. Om nagot tekniskt problem skulle uppsta kan det komma att



medféra 6kade kostnader for fastigheterna, vilket i sig kan ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till forvarv och férséljning av fastigheter och bolagsintegration
Koncernens fastighetsbestand kan variera éver tid och forvarv och forséljning av fastigheter och
fastighetsagande bolag ar del av Koncernens l6pande verksamhet. Koncernen kan komma att sélja
attraktiva fastigheter eller fastighetsagande bolag och kopa mindre attraktiva fastigheter eller
fastighetsdagande bolag, vilket kan leda till ett minskat marknadsvarde pa Koncernens
fastighetsbestand. Om fastigheterna séljs till ett lagre pris an forvantat eller om vérdet pa
fastigheterna minskar kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Alla slags transaktioner, inkluderat forvéarv och forséljning av fastigheter, ar férenade med risker och
osakerheter. Till exempel finns det vid fastighetsforvarv oséakerheter kring om nagon hyresgést
kommer att saga upp sitt hyresavtal, om mdjlig miljopaverkan orsakad av den verksamhet som
bedrivs eller har bedrivits pa fastigheten, om beslut fran myndigheter, skatterisker och risker
relaterade till juridiska tvister. | fastighetstransaktioner lamnar saljaren normalt garantier om
exempelvis miljorisker, giltigheten av hyresavtal samt att bolaget inte &r involverat i nagra tvister
eller skattemal. Vissa garantier kan vara obegransade, sasom skattegarantier, vilket kan leda till att
det kan uppkomma krav fran forvéarvaren pa betydande belopp, till och med belopp som Gverstiger
vardet pa det objekt som har forvarvats. Vidare blir Koncernen genom dess regelbundna forvarv
exponerad for risken att transaktionskostnader ovéntat okar eller att ett forvarv till slut inte blir av.
Om nagon av dessa risker skulle aktualiseras kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
stéllning och resultat.

Koncernen &r vidare exponerad for risker relaterade till bolagsintegration, till exempel risk for 6kade
fusionskostnader, organisatoriska kostnader, oftrutsedda administrativa kostnader for nya
hyresgaster och for restaurering av fastigheter. Vidare finns en risk att viktig personal séger upp sig.
Dessa kostnader, vilka kan realiseras vid en bolagsintegration, kan ha en negativ inverkan pa
Bolagets finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till nybyggnationer och renovering av fastigheter

Att bygga nya och renovera befintliga fastigheter innefattar risker sdsom att en missbedémning av
efterfragan leder till att fastigheterna inte kan hyras ut eller séljas till det pris som planerat, vilket kan
leda till Iagre 16nsamhet for projektet &n vad Bolaget hade forutsatt. Forandringar i marknadsléget
under pagaende projekt kan aven leda till att Bolaget inte kan ta ut sa hoga hyror som det initialt
raknade med eller inte kan hoja hyrorna sa mycket som planerat, alternativt att det inte gar att salja
bostadsrattslagenheter till det initialt satta priset. Det & &ven mojligt att ny lagstiftning infors under
pagaende projekt som begransar Bolagets majlighet att ta ut planerad hyra, att hyresgaster inte gar
med pa avsedda hyreshojningar eller att bostadsrattslagenheterna i 6vrigt blir svarsalda. Vidare kan
bristande planering eller analys leda till forseningar i arbetet, hoga extrakostnader samt ineffektiv
kundanpassning. Om nybyggnationer eller renovering av existerande fastigheter visar sig bli mindre
I6nsamma an planerat, kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat.



| pagaende nybyggnations- eller renoveringsprojekt ar Bolaget vidare exponerat mot risken att
nagonting hander som paverkar den entreprendr som Bolaget kontrakterat for projektet, sa att
entreprendren inte kan uppfylla sina forpliktelser gentemot Bolaget. Om entreprendren till exempel
skulle hamna i finansiella svarigheter eller forsattas i konkurs kan det leda till forseningar i arbetet
eller oférutsedda extrakostnader for Bolaget. Sadana forseningar eller oférutsedda extrakostnader,
eller om en entreprendr i Ovrigt inte kan utfora sina forpliktelser gentemot Bolaget, kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till bygglov och andra tillstdnd erforderliga fér nybyggnation och
renovering

Nybyggnation av fastigheter, renovering av befintliga fastigheter och &ndrad anvéndning av
befintliga fastigheter ar foremal for tillstandskrav och beroende av beslut fran myndigheter om inte
sadana redan erhallits. Det finns en risk att sadana processer tar lang tid eller att tillstand och beslut
inte erhalls vilket kan resultera i forseningar, 6kade kostnader och till och med att hela projektets
verkstallighet dventyras. Vidare kan dndrad kommunal planering leda till att detaljplaner inte
godkanns, vilket kan orsaka att férseningar och dkade kostnader uppkommer som ar hanforliga till
nodvandig omstrukturering av projekt eller att projektet helt maste stallas in. Om nodvéandiga
tillstand eller godkannanden inte erhalls kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till vindkraft

Koncernens intakter fran elproduktion beror pa mangden vindkraft som genereras, vilket i sin tur
beror pa vindstyrkan och vindens energiinnehall under den aktuella perioden pa berérda platser.
Vindméangden och energiinnehallet varierar dels mellan olika séasonger under aret och dels mellan
olika ar. Ogynnsamma vaderforhallanden, oforutsedda driftstopp och klimatférandringar kan
paverka elproduktionen negativt vilket i sin tur kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stéallning och resultat. Vidare, saljs vindkraftverken till ett lagre pris an forvantat eller om
vardet pa vindkraftverken minskar kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till elmarknaden

Koncernens energiverksamhet omfattar bade produktion av och handel med el. Fysisk handel med
el, sa kallad spothandel, sker via Nord Pool Spot, elbdrsen i Oslo, och finansiell handel sker via
Nasdag Commodities. Elderivaten som handlas pa Nasdaq Commodities kan minska eller 6ka i varde
om marknadspriset pa el forandras vilket i sin tur skulle kunna ha en negativ paverkan pa Bolagets
finansiella position. For det fall ett negativt varde pa ett elderivat maste realiseras skulle det kunna
fa en negativ effekt pa Bolagets likviditet.

Det ar vid den fysiska handeln som elpriset sétts och eftersom Koncernen &r nettoproducent av el
medfér en nedgang av elpriset eller priset pa elcertifikat en negativ resultateffekt i de fall
produktionen inte ar prissakrad. Vad galler slutkundsforsaljning av el till fast pris, prissédkras dessa
volymer pa basis av bedomd arsforbrukning. Risk finns att verklig forbrukning avviker fran den
bedomda vilket skulle kunna medfcra 6kade kostnader. Elpriset paverkas av en rad olika faktorer,
till exempel konjunkturlage, vader och branslepris. Forandringar i elpriset paverkar vardet av bade



ingangna och nya kontrakt, vilket i sin tur kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Kontroll éver intressebolag

| dagslaget har Bolaget tre intressebolag som det samager med andra parter. Pa grund av samagandet
kontrollerar Bolaget inte ensamt sina intressebolag och kan darmed inte ensamt rada Over
intressebolagen, eller intressebolagens dotterbolag, eller bestdmma strategisk eller operativ
inriktning. Om intressebolagen utvecklas pa ett for Bolaget negativt satt finns det en risk att Bolaget
inte kommer att kunna vidta de atgarder som Bolaget finner mest gynnsamma, vilket skulle kunna
ha en negativ inverkan pa Bolagets resultat.

Beroende av nyckelpersoner

Koncernens framtida utveckling ar i viss grad beroende av medarbetarnas kunskap, erfarenhet och
engagemang. Koncernen kan paverkas negativt om en eller flera viktiga medarbetare valjer att
avsluta sin anstéllning. Det finns dessutom en risk att Koncernen i framtiden inte lyckas rekrytera
den personal som éar behovlig. Om Koncernen inte lyckas behalla nyckelpersoner inom
organisationen, eller rekrytera nya anstillda att ersdtta dessa med om de valjer att sluta hos
Koncernen, kan det leda till exempelvis forsamrade mojligheter for Koncernen att hantera risker i
verksamheten, vilket kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Konkurrens

Koncernen verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens. Koncernens framtida
konkurrensmojligheter ar bland annat beroende av Koncernens formaga att forutse framtida
forandringar och snabbt reagera pa och anpassa sig efter befintliga och framtida marknadsbehov.
Koncernen kan darfor tvingas gora kostnadskrédvande investeringar, omstruktureringar eller
prissdnkningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation och Koncernens konkurrenter kan ha
saval battre resurser som formaga att hantera en konjunkturnedgang, konkurrera mer effektivt,
behalla viktig personal och reagera snabbare pa forandringar pa de lokala marknaderna. Om
Koncernen maste gora vasentliga investeringar, omstruktureringar eller prissankningar till foljd av
okad konkurrens kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Renommé

Koncernens affarsidé ar att utveckla och bygga samt att kdpa och sélja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med langsiktig hallbarhet for manniskor och foretag. Koncernens langsiktiga
resultat ar till stor del beroende av Koncernens goda rykte pa marknaden. For det fall Koncernen,
nagon i ledningen, i Bolagets styrelse eller annan nyckelperson skulle agera pa ett satt som star i strid
med de varden som Koncernen representerar, eller om nagot av de projekt som Koncernen driver
inte skulle leva upp till marknadens forvantningar pa kvalitet och hallbarhet, skulle det kunna leda
till att Koncernens anseende pa marknaden skadas. Inom ramen for Koncernens verksamhet deltar
inte séllan externa aktorer och underleverantorer. Trots noggranna processer ar det svart att
overblicka all verksamhet och det finns darfor risk for att exempelvis underleverantorer agerar pa ett
satt som star i strid med de varden som Koncernen representerar och saledes skadar Koncernens



anseende. Om Koncernens anseende skadas skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Geografi

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika sétt inom olika
geografiska marknader. Koncernen bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter i Stockholm,
Gateborg, Uppsala och, i mindre omfattning, Helsingborg. Verksamheten omfattar saval lagenheter
som lokaler at foretagskunder. Merparten av Koncernens kommersiella yta ar samlad i Goteborgs
innerstadslagen. En sjunkande efterfragan pa lagenheter eller lokaler i dessa stader skulle kunna ha
en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Milj6- och klimatrisker

Fastigheter paverkar miljon vid uppférande, 16pande skotsel och den verksamhet som bedrivs i dem.
Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till en férorening ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling &r den
som har forvarvat fastigheten och som vid férvarvet har kant till eller borde ha kant till féroreningen
ansvarig for efterbehandlingen. Detta innebér att krav under vissa forutséttningar kan riktas mot ett
bolag i Koncernen for sanering av en férorening for att stalla fastigheten i sadant skick som féljer av
miljobalken. Om ett bolag i Koncernen skulle alaggas ett sadant ansvar kan det ha en negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vidare kan andrade lagar, férordningar och myndighetsregler inom miljoréattens omrade resultera i
Okade kostnader for Koncernen for sanering av eller ersattning for skada pa fastigheter som
Koncernen &ger eller i framtiden forvarvar liksom tkade kostnader for fastighetsutveckling, vilka
bada kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Sverige star infor  klimatforandringar som  sannolikt  kommer innebdra  Okade
genomsnittstemperaturer och mer extrema vaderforhallanden. De risker som ett mer extremt vader
medfor i form av till exempel 6kade skyfall, dversvamningar och varmebdljor kan innebéra dkade
kostnader for att forebygga och hantera effekterna av sadana klimatforandringar. Exempelvis kan ett
forandrat klimat innebéra 6kade energikostnader for Koncernen. Det finns en risk att sddana okade
kostnader kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Miljocertifiering

De krav som investerare, kunder och andra intressenter staller pa miljocertifiering pa saval nya som
befintliga fastigheter kan dka och férandras med tiden. Om Koncernen inte klarar av att certifiera
fastigheter i den takt marknaden efterfragar eller om de krav som befintliga certifieringar staller
forandras pa ett sadant satt att Koncernen inte langre uppfyller kraven kan det leda till en lagre
efterfragan pa Bolagets fastigheter. En sadan forandring riskerar ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Operationella risker
Operationell risk definieras som risken for forluster till foljd av icke andamalsenliga eller
otillréckliga interna rutiner, manskliga fel, felaktiga system eller en yttre handelse. Definitionen



inkluderar bland annat risker kopplade till fel eller brister i exempelvis Koncernens fastigheter,
bristfallig intern kontroll, oklara ansvarsforhallanden, bristfalliga tekniska system, olika former av
brottsliga angrepp och bristande beredskap infor storningar. Operationell risk existerar i alla delar av
Koncernens verksamhet. Operationell risk kan i forlangningen medfora skadestandskrav fran, till
exempel, kunder som drabbas pa grund av ett bristfalligt tekniskt system. Realiserad operationell risk
kan ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

IT-risker

Koncernens verksamhet &r beroende av att dess IT-system fungerar pa ett sakert och tillforlitligt satt.
Allt fler foretag har pa senare tid varit foremal for intrangsforsok och till och med brott mot deras
IT-sékerhet, varav vissa har involverat sofistikerade och vélriktade attacker mot deras datornatverk.
Eftersom de tekniker som anvénds for att fa obehorig atkomst, inaktivera eller forsamra tjanster och
sabotera system standigt forandras och ofta inte identifieras forran de har riktats mot ett mal finns
det en risk att Bolaget inte kan forutse dessa tekniker eller genomfora effektiva motatgarder i tid. Om
obehoriga parter forsoker eller lyckas stanga ner Bolagets hemsida eller bereder sig tillgang till
Bolagets IT-system kan de tillskansa sig konfidentiell information, orsaka avbrott i Bolagets
verksamhet, skada dess datorer eller processtyrningssystem eller pd annat sitt skada Bolagets
renommé och verksamhet. Under sadana omstandigheter kan Bolaget hallas ansvarigt eller bli
foremal for regulatoriska eller andra atgarder for brott mot regler om sekretess och skydd av
personuppgifter. Om Bolagets 1T-sédkerhet dventyras kan det leda till att fortroendet for Bolagets
sakerhetsatgarder forsamras och foranleda rattstvister, civil- eller straffrattsliga paféljder och negativ
publicitet, vilket i sin tur kan paverka Bolagets renommé, finansiella stallning och resultat negativt.

Ny dataskyddsférordning (GDPR)

Den 25 maj 2018 trédde en ny dataskyddsforordning (GDPR) utfardad av EU i kraft. Till féljd av
detta sker anpassningar av Wallenstams system och andra atgarder vidtas gallande bolagets hantering
av personuppgifter, vilket medfoér kostnader for Wallenstam. Mot bakgrund av att hantering av
personuppgifter i strid med GDPR kan resultera i sanktionsavgifter om upp till 20 000 000 euro eller
4 procent av Koncernens totala omséttning ar det av stor vikt att Wallenstam anpassar sin verksamhet
sa att denna foljer de krav som GDPR stéller. Om Wallenstams skulle misslyckas med att félja GDPR
kan detta ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tvister

For narvarande ar inte Bolaget eller Koncernen part i nagon tvist eller réttsligt forfarande som skulle
kunna fa en vasentlig paverkan pa Bolaget eller Koncernen. Bolagets styrelse kanner inte heller till
nagra omstandigheter som skulle kunna leda till att ndgot sadant rattsligt forfarande eller
skiljeforfarande skulle kunna uppkomma. Det finns dock en risk att Bolaget eller Koncernen kan
komma att bli inblandat i sddana tvister eller rattsliga forfaranden i framtiden. Resultatet av en sadan
tvist eller rattsligt forfarande skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Rénterisk

Ranterisk ar risken att forandringar i rantelaget paverkar Koncernens finansieringskostnad.
Rantekostnader utgor en stor del av Koncernens totala kostnader. Koncernens laneportfolj bestar av
1an med olika loptider och fordelning fran olika kreditgivare. Marknadsrantorna paverkas framst av
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den forvantade inflationstakten. | tider med stigande inflationsforvantningar kan rantenivan vantas
stiga, vilket omgéaende okar rantekostnaderna for 1an med kort rantebindning. Om rantenivéaerna
stiger skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Réntederivat

Koncernens rantederivat rapporteras till marknadsvérde i balansrakningen och vardeférandringar
rapporteras i resultatrakning. Avviker det avtalade priset pa rantederivaten fran marknadsréantan, far
rantederivaten ett teoretiskt under- eller vervarde vilket dock inte paverkar kassaflodet. | slutet av
avtalstiden &r rantederivatens varde alltid noll. Rantederivaten utgor ett skydd mot ranteférandringar
men innebar dven att vardet pa Koncernens rantederivat minskar om marknadsrantan minskar vilket
i sin tur har en negativ paverkan pa Bolagets finansiella position. For det fall ett negativt varde pa ett
rantederivat maste realiseras skulle det kunna fa en negativ effekt pd Bolagets likviditet.

Né&r marknadsrantan ar negativ finns det vidare en risk att Koncernen inte kan skydda sig fullt ut mot
ranteforandringar da det i laneavtal och obligationsavtal kan stadgas att marknadsréantan inte kan vara
lagre &n noll medan en motsvarande begransning vanligtvis inte finns i villkoren for réantederivat.
Detta resulterar i att ranterisken inte blir fullt hedgad vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa
Bolagets likviditet.

Refinansieringsrisk och fértida §terbetalningsskyldighet

En fungerande kreditmarknad &r en forutséattning for allt fastighetsdgande. Med finansieringsrisk
avses risken att finansiella kostnader har 6kat eller att mojligheterna till refinansiering &r begransade
eller icke-existerande ndr en skuld hos Koncernen forfaller till betalning och behdver refinansieras.

Koncernen &r beroende av mojligheten att kunna refinansiera nuvarande finansiering nar dess 16ptid
upphdr samt av mojligheten att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis
nybyggnationsprojekt och fastighetsforvarv. 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 vésentligt hogre kostnad &n
idag. Vidare kan vissa laneavtal och villkor for obligationslan innehalla bestimmelser som kan
begransa Koncernens mojligheter att ta upp ny skuld. En situation dar Koncernen inte kan leva upp
till sina finansiella ataganden gentemot kreditgivare kan dartill innebéra att Koncernen blir fortida
aterbetalningsskyldig av hela eller del av upptagen finansiering, vilket kan leda till att Bolagets
mojligheter att fullgora sina forpliktelser gentemot innehavarna av MTN kan komma att paverkas.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernens nuvarande och framtida kunder kan hamna i en stallning dar de inte kan betala den hyra
som avtalats nar hyran forfaller till betalning eller annars inte kan utféra sina forpliktelser. Vidare
kan projekt, sasom produktion av nya lagenheter och renoveringsprojekt, forsenas eller behova
stéllas in till foljd av att Koncernens leverantorer eller andra motparter inte kan utféra sina
forpliktelser i tid eller annars som avtalat.

Koncernens kreditrisker avser framst hyresfordringar och reversfordringar. Kreditrisken &r risken for

forlust om Koncernens motparter inte fullgor sina avtalsforpliktelser, till exempel att hyresintakter
eller forséljningslikvider uteblir, och eventuella sakerheter inte tdcker Koncernens fordringar. Vidare
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uppstar risker relaterade till derivat om motparten inte kan fullgéra sina finansiella dtaganden. Om
inte Koncernens motparter fullgor sina forpliktelser gentemot Koncernen pa avtalat sétt kan det ha
en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Clearingrisk

Sedan oktober 2018 4r Bolaget medlem pa Nasdaq Clearing och séaledes en s.k. clearingmedlem. Det
innebar att Bolaget har bidragit med EUR 30 000 till en obestandsfond vilken kan komma att
anvandas vid en annan clearingsmedlems fallissemang. Bolagets bidrag till obestandsfonden kan
over tid komma att andras beroende pa Bolagets riskprofil. Om det belopp som Bolaget maste bidra
med till obestandsfonden okar eller om Nasdaq Clearing tvingas nyttja obestandsfonden kan det ha
en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att Koncernen saknar tillrackligt med likvida medel for att kunna
fullfolja sina betalningsataganden eller att Koncernen pa grund av trangande likviditetsbrist tvingas
ta upp finansiering till villkor som avsevért ékar Koncernens finansieringskostnader. For det fall
Koncernen inte kan fullfélja sina betalningsataganden finns det en risk att Koncernen bryter mot sina
avtal och att dessa till foljd av det ségs upp. Brist pa likviditet for att tacka storre betalningsataganden
kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Valutarisk

Koncernen utsétts for en viss valutarisk som uppstar vid handel med el hos Nord Pool Spot och
Nasdagq Commodities, da elpriset som &r relevant for dessa transaktioner listas i EUR. Vidare utsatts
Koncernen for valutarisk i samband med att material och tjanster, i olika utstrackning, kops in fran
utlandet i utlandska valutor. Valutarisk innebar att det uppkommer en risk vid vasentliga
fluktuationer i vaxlingskursen mellan valutor, inkluderat devalvering och revalvering, liksom vid
nytt eller andrat valutaregelverk. Till exempel kan stater och andra aktdrer implementera
valutakontroller eller valutaregleringar, som kan fa en inverkan pa vaxlingskursen mellan valutor.
Om SEK minskar i varde jamfort med de utlandska valutorna kan det ha en negativ inverkan pa
Bolagets finansiella stallning och resultat.

Legala risker

Koncernens verksamhet ar reglerad av, och ska utévas i enlighet med, EU-direktiv och férordningar
med tillhérande riktlinjer, samt ett antal lagar och andra regleringar, bland annat aktiebolagslagen
(2005:551), jordabalken (1970:994), miljobalken (1998:808), plan- och bygglagen (2010:900),
detaljplaner, byggnadsstandarder och sékerhetsforeskrifter. Det finns en risk att Koncernens tolkning
av tillampliga regler ar felaktig eller andras i framtiden. Koncernen kan behdva ansoka om vissa
tillstand och registreringar hos kommuner eller myndigheter for att bedriva sin verksamhet. Det finns
en risk att Koncernen inte far de tillstand eller beslut som kravs for Koncernens verksamhet eller att
sadana tillstand eller beslut Gverklagas, vilket kan resultera i 6kade kostnader och férseningar i
Koncernens fastighetsprojekt eller annars ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och
utvecklingen av denna.

Ny lagstiftning och nya regler eller &ndringar i tilldmpningen av existerande lagstiftning och regler,
gallande exempelvis bygglov eller andra fragor som rér Koncernens verksamhet eller dess kunder

12



eller MTN, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat, méjligen med
retroaktiv effekt.

Skatterisker

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som, om det
antas, troligen skulle paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget avser
andringar av  den radande inkomstskatten, liksom  stampelskattsreglerna  och
kapitalsvinstsbeskattningen. Under sommaren 2017 skickades lagforslaget pa remiss for yttranden.
Dessa yttranden, och forslaget i stort, analyseras och forbereds just nu av den svenska regeringen
innan lagstiftningsforfarandet kan fortsdtta. Forslaget innefattar bland annat att den latenta
skatteskulden som &r hanforlig till skillnaden mellan det skatteméssiga vardet och marknadsvardet
pa fastigheter kommer beskattas nar det bestammande inflytandet av ett fastighetsagande bolag
forandras. Den indirekta fastighetsforsaljningen foreslas aven bli belagd med stampelskatt. Om
lagforslaget implementeras i dess radande formulering skulle detta kunna innebéra att skatt ska
betalas pd Koncernens samtliga framtida avyttringar av fastighetsdagande bolag. Beroende pa
skillnaden mellan marknadsvardet och det skattemassiga vérdet pa de fastigheter som Koncernen
ager, kan detta komma att ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéallning.

Den 14 juni 2018 godkande Sveriges riksdag ett lagforslag fran den svenska regeringen (Nya
skatteregler for foretagssektorn) avseende ett nytt och tillkommande forslag till en generell regel for
begransning av interna och externa rénteavdrag i bolagssektorn. Enligt det antagna lagforslaget ska
som huvudregel avdrag for negativt avdragsgillt rantenetto begrénsas till 30 procent av skattemassig
EBITDA. Reglerna kommer trada ikraft den 1 januari 2019 och ska galla rakenskapsar som startar
efter den 31 december 2018.

Om Bolagets negativa rantenetto, efter implementeringen av lagstiftning som baseras pa det antagna
lagforslaget, representerar en vasentlig del i forhallande till dess skatteméssiga EBITDA, eller om
nagon ytterligare begransning av mojligheten att dra av rantekostnader introduceras i Sverige, kan
Bolagets skattebelastning oka, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Eftersom lagar och andra regler om beskattning historiskt har varit foremal for frekventa andringar,
forvéntas ytterligare forandringar framdver i Sverige, eventuellt med retroaktiv effekt. Eventuella
forandringar kan ha en betydande inverkan pa Bolagets skattebelastning samt en vésentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till MTN utgivna under MTN-programmet
Kreditrisk
Investerare i MTN har en kreditrisk pa Bolaget. Investerarens méjlighet att erhalla betalning under

Lanevillkoren &r darfor beroende av Bolagets mojlighet att infria sina betalningsataganden, vilket i
sin tur i stor utstrackning ar beroende av utvecklingen av Koncernens verksamhet och dess finansiella
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stallning. Koncernens finansiella stallning paverkas av ett flertal riskfaktorer, av vilka ett antal har
diskuteras ovan.

En okad kreditrisk kan medfora att marknaden prissétter MTN med en hogre riskpremie, vilket skulle
paverka vardet pA MTN negativt. En annan aspekt av kreditrisken &r att en forsamrad finansiell
stéllning kan medféra att Koncernens kreditvardighet minskar och att Koncernens méjligheter till
skuldfinansiering for MTN forsamras, vilket kan paverka Bolagets mojlighet att uppfylla sina
ataganden under Lanevillkoren.

Rénterisk

Vardet pA MTN é&r beroende av ett flertal faktorer, av vilka en av de mest betydelsefulla dver tiden
ar nivan pa marknadsrantan. Investeringar i MTN innebér en risk for att marknadsvardet hos MTN
kan paverkas negativt vid forandringar i marknadsréantan.

MTN med rérlig rénta
Utover den risk som beskrivits ovan kan forandringar i marknadsréntan for MTN med rorlig rénta
leda till att avkastningen pd MTN blir vasentligt samre an vad som forutsetts.

MTN med fast rdnta

Investeringar i MTN med fast ranta innebar en risk for att marknadsvardet hos MTN kan paverkas
negativt vid héjningar av den allmanna rantenivan. Generellt géller att langre 16ptid pa vardepappren
innebar hogre risk.

MTN med avkastning kopplad till realrénta

Vid investeringar i MTN med realranta ar avkastningen, och ibland ocksa aterbetalningen av
nominellt belopp, beroende av relevant index. Vardet pa en MTN med realranta kommer att paverkas
av forandringar i relevant index. Detta kan ske bade under loptiden och pa forfallodagen, och
utvecklingen kan vara bade positiv och negativ for innehavaren. Innehavarens rétt till avkastning ar
saledes beroende av utvecklingen for relevant index. Det &r vidare viktigt att notera att rantan pa
MTN kopplade till realrdnta med rérlig rantesats alltid & noll om summan av tillamplig rantebas och
tillamplig rantebasmarginal inte Gverstiger noll. Detta innebar att rantan pa MTN kopplade till
realrdnta med rorlig rantesats inte ar inflationsskyddad om summan av tillamplig rantebas och
tillamplig rantebasmarginal inte dverstiger noll.

MTN som emitteras som nollkupongare

Generellt galler att ju langre aterstiende IGptid pa vérdepappren desto hdgre kursvolatilitet i
jamforelse med andra rantebédrande vardepapper med jamforbara 16ptider. Marknadsvardet for
vardepapper som utges till dver- eller underkurs i forhallande till Nominellt Belopp tenderar att
fluktuera mer vid allménna forandringar i ranteldget an vardepapper som emitteras till Nominellt
Belopp. Det finns saledes en risk for att vardet pa MTN kan sjunka plétsligt och snabbt.

Léptidsrisk

Risken med en investering i ett obligationslan 6kar ju langre 16ptiden ar. Kreditrisk ar svarare att
overblicka vid 1&ng 16ptid &n vid kort 16ptid. Aven marknadsrisken dkar vid langre 16ptid eftersom
fluktuationen i priset blir storre for obligationslan med lang 16ptid an for obligationslan med kort
I6ptid.
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Risker férknippade med andrahandsmarknad och likviditet

Aven om MTN &r upptagen till handel vid reglerad marknad eller annan handelsplats uppstar normalt
ingen betydande handel med aktuell MTN. Detta kan galla under dess hela I6ptid. N&r det inte
utvecklas en marknad kommer likviditeten att forsamras. MTN kan bli svara att sélja till ett korrekt
marknadspris och investeraren bor observera att en 6verlatelseforlust kan uppsta om MTN séljs fore
aterbetalningsdagen. Om handel inte forekommer eller om sadan handel inte &r 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.

Bolagets handlingsfrihet avseende I8nebeloppet

MTN utgor en del av Bolagets skuldfinansiering och vander sig till investerare pa kapitalmarknaden.
Bolaget har stor handlingsfrihet vad galler anvandningen av lanebeloppet. Det finns saledes risk for
att Bolaget inte anvander lanebeloppet pa ett satt som genererar ett maximalt, eller ens positivt,
resultat for Bolaget vilket innebér en risk for att vardet pA MTN paverkas negativt.

Bolaget f8r stélla sékerhet fér annan skuld

| MTN-programmet férekommer en sa kallad negativklausul. Negativklausulen innebér att Bolaget
atar sig att inte stalla sakerhet eller lata annan stélla sakerhet for Marknadslan utgivna av Bolaget,
men det ar normalt tillatet att stalla séakerhet for annan skuld i form av banklan eller andra lan.
Borgenarer som har sakerstallda fordringar pa Bolaget har rétt till betalning ur sékerheterna innan
Fordringshavarna. Fordringshavarna har ingen sékerhet i Bolagets tillgangar och skulle vara
oprioriterade borgenarer i handelse av Bolagets konkurs.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk innebdr att kostnaden ar hogre och/eller att det finns begrénsade, eller inga,
mojligheter att tillgodose behovet av nytt kapital nar MTN ska refinansieras. Den beskrivna
refinansieringsrisken kan innebéra en vasentlig negativ effekt pa Bolagets resultat och finansiella
stéllning och att Bolaget inte kan fullgéra sina forpliktelser gentemot innehavarna av MTN.

Férmansréatt

Bolaget finansierar normalt sett en stor del av sin verksamhet via banklan med pantséttning av
pantbrev i fastigheter vilka normalt utgér en prioriterad fordring pa lantagaren. MTN utgor en
oprioriterad forpliktelse for Bolaget och som inte vid nagon tid garanteras eller kommer att garanteras
av nagot av Bolagets dotterbolag. Detta innebéar att innehavaren av MTN, i handelse av Bolagets
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs, normalt erhéller betalning forst efter det att
sakerstallda fordringshavare har fatt fullt betalt.

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

Strukturell efterstélining

Eftersom Koncernens verksamhet huvudsakligen bedrivs genom Bolagets dotterbolag &r Bolaget
beroende av sina dotterbolag for att kunna generera vinst och kassaflode och for att kunna uppfylla
sina ataganden under MTN. MTN ar strukturellt efterstallda fordringshavare i Bolagets dotterbolag,
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vilket innebar att fordringshavare med fordringar i Bolagets dotterbolag ar beréattigade till betalning
ur ett sddant dotterbolag innan Bolaget. Dotterbolagen &r juridiskt fristdende enheter och &r skilda
fran Bolaget och de har inte nagon skyldighet att forlikas eller uppfylla Bolagets ataganden, annat &n
till den utstrackning som féljer av de pantavtal dotterbolagen har ingatt. Om ett dotterbolag har tratt
i likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs finns det en risk att Bolaget och dess tillgangar
paverkas av handlingar av fordringshavare med fordringar i ett dotterbolag. Likvidation,
foretagsrekonstruktion eller konkurs i dotterbolagen kan paverka Bolagets finansiella stallning
negativt och kan ha en inverkan pa Bolagets mojligheter att fullgora sina forpliktelser gentemot
innehavarna av MTN.

Beroende av dotterbolag

Bolaget ar beroende av utdelning fran sina dotterbolag och Bolaget ar darmed i viss grad beroende
av att dotterbolagen har tillrackliga inkomster for att Bolaget ska kunna fullgéra sina forpliktelser
gentemot innehavarna av MTN. Dotterbolagen ar juridiskt fristdende fran Bolaget och har inga
skyldigheter att erlagga betalning till Bolaget av nagon vinst som uppbars i deras verksamhet.
Mojligheten for Bolagets dotterbolag att erlagga betalningar till Bolaget beror bland annat pa hur
mycket penningmedel dotterbolaget har (vilket i sin tur beror pa hur val dotterbolaget presterar och
saledes till viss grad allmanna ekonomiska, finansiella, legala och regulatoriska faktorer liksom
konkurrensfaktorer och 6vriga faktorer utanfor dotterbolagets kontroll), bolagsrattslig lagstiftning
(till exempel begrénsningar i mojligheten att gora vardedverféringar) och villkoren i respektive
dotterbolags finansieringsarrangemang. Om nagot av Bolagets dotterbolag inte kan ge tillrackligt
hog utdelning till Bolaget kan det ha en negativ inverkan pa Bolagets mojligheter att fullgdra sina
forpliktelser gentemot innehavarna av MTN.

Valutarisk

Bolaget kommer att betala nominellt belopp och rénta i SEK eller EUR. Detta medfor vissa risker
kopplade till valutaomrakning for de fall valutan avviker fran den valuta som investerarens
finansiella verksamhet framst sker i. Detta inkluderar risken for kraftiga valutakursférédndringar,
inklusive devalvering och revalvering, saval som inférande eller andringar av valutaregleringar. En
forstarkning av den egna valutan i forhallande till den valuta i vilken placeringen dr denominerad
minskar placeringens vérde for investeraren. Regering och myndigheter kan inféra valutakontroller
eller valutaregleringar som far effekt pa valutakursen. Resultatet av detta kan innebara att innehavare
av MTN erhaller lagre avkastning, slutlikvid eller nominellt belopp &n forvéntat.

Kreditvdrdering av MTN

Ett eller flera kreditvarderingsinstitut kan satta betyg pa lan utgivet under MTN-programmet. Det
finns en risk att detta betyg inte vagt in samtliga risker férenade med placering i lanet samt att
kreditbetygen paverkar vardet pA MTN negativt. Ett kreditbetyg ar saledes inte en rekommendation
att kopa, salja eller inneha vérdepapper och kan nar som helst andras eller aterkallas av
kreditvarderingsinstitutet. Det &r investerarens skyldighet att inhdmta aktuell information om
kreditvardering da den kan vara foremal for andring.

Juridiska évervdganden kan begrédnsa vissa placeringar

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

Andrad lagstiftning

Detta dokument samt Lanevillkoren &r framtagna i enlighet med svensk ratt per datumet for detta
dokument. Risk finns avseende den inverkan som mdjliga andringar av svensk eller utlandsk
lagstiftning eller andringar av rattspraxis eller administrativ praxis kan fa efter utgivandet av MTN.
Lagandringar kan ske rorande exempelvis sakrattens omrade (innefattande lagstiftning rorande
skuldebrev och panter) och &ndringar kan ske av rattspraxis eller administrativ praxis, rérande
exempelvis sakratt. Om lagstiftning eller praxis andras skulle det kunna ha en negativ inverkan pa
marknadsvérdet for MTN eller for Fordringshavarna.

Risker férenade med Gréna Obligationer

Vad som utgor grona obligationer avgors av de kriterier som framgar av Bolagets gréna 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 ar varje investerares skyldighet att inhdmta aktuell information om risker och principer for
sadana MTN, da dessa kan forandras eller utvecklas over tid.

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

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

Avsaknad av fordringshavarrepresentant m.m.

Administrerande Institut ska i enlighet med Lanevillkoren kalla till fordringshavarmaten.
Investerarna har utéver detta inte nagon representant som foretrader dem i forhallande till MTN.
Detta resulterar i att varje enskild investerare kan vidta atgarder i forhallande till MTN. Ett exempel
pa en sadan atgard ar att anstka om att forsatta Bolaget i konkurs. Risk foreligger darfor for att en
enskild investerare vidtar atgarder i forhallande till MTN vilka inte ar 6nskvérda 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
vid vissa beslut, inklusive dem som har rostat emot majoriteten. Detta kan innebéra att atgarder
vidtagna av majoriteten i sadana fall kan paverka en Fordringshavares ratt under MTN pa ett sitt som
inte dr nskvart for vissa Fordringshavare.

Emissionsinstituten

Emissionsinstituten, inklusive Ledarbanken, har i vissa fall haft och kan komma att ha andra
relationer med Bolaget eller Koncernen &n de som foljer av deras roller under MTN-programmet. Ett
Emissionsinstitut kan till exempel komma att tillhandahalla Bolaget olika typer av banktjanster och
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bankprodukter, inklusive investeringsrad och analyser, inom ramen for den I6pande verksamheten. |
synnerhet kan markas att ett Emissionsinstitut kan vara langivare under vissa kreditarrangemang med
Bolaget som lantagare. Av denna anledning kan intressekonflikter forekomma eller uppsta som ett
resultat av att Emissionsinstitutet for narvarande eller i framtiden &r involverad i transaktioner med
andra parter och i olika roller eller genom att bedriva annan verksamhet med tredje part som har
motstridande intressen. Om det finns eller uppkommer en intressekonflikt kan det ha en negativ
inverkan pa marknadsvardet for MTN.

Euroclear Sweden

MTN &r anslutna och kommer fortsattningsvis att vara anslutna till en central vardepappersforvaltare,
for nérvarande Euroclear Swedens kontobaserade system, varfor inga fysiska vardepapper har getts
ut eller kommer att ges ut. Clearing och avveckling vid handel med MTN sker i Euroclear Swedens
system liksom utbetalning av ranta och inldsen av kreditbelopp. Investerarna ar darfor beroende av
funktionaliteten i Euroclear Swedens system. Om Bolaget inte kan utfora betalning eller
aterbetalning pa grund av fel hanforligt till Euroclear Sweden, kan sadan betalning eller aterbetalning
bli uppskjuten tills felet atgardats. Det finns darfor en risk att innehavare av MTN mottar betalning
senare an forvantat.

MiFID II/MiFIR

Den 3 januari 2018 tradde den huvudsakliga delen av lagstiftningspaketet MiFID II/MiFIR ikraft.
Detta innebdr inforande av helt nya regler samt en Oversyn av befintliga regler pa
vardepappersmarknaden. Rapporterings- och transparenskraven pa rantemarknaden ar nagra av de
regler som har blivit mer omfattande. Detta kan leda till att de finansiella institutioner som agerar
som mellanhander vid handel med finansiella instrument blir mindre bendgna att kdpa in vardepapper
i eget lager. Om sa sker avseende Bolagets emitterade MTN kan det leda till en samre likviditet for
dessa vilket skulle kunna fa negativa konsekvenser for en innehavare av MTN.

Benchmarkférordningen

Processen for hur EURIBOR, STIBOR och andra referensrantor bestams har varit foremal for
lagstiftarens uppmarksamhet. Detta har resulterat i ett antal lagstiftningsatgarder varav vissa redan
implementerats och andra ar pa vag att implementeras. Det storsta initiativet pa omradet &r
Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som
anvands som referensvérden for finansiella instrument och finansiella avtal eller for att maéta
investeringsfonders resultat, och om é&ndring av direktiven 2008/48/EG och 2014/17/EU och
forordning (EU) nr 596/2014 (”Benchmarkférordningen™) som tradde ikraft den 1 januari 2018
och som reglerar tillhandahallandet av referensvarden, rapportering av dataunderlag for
referensvarden och anvéandningen av referensvarden inom EU. | och med att férordningen endast
tillampats en begransad tidsperiod kan inte dess effekter fullt ut bedémas. Det finns dock en risk att
Benchmarkfarordningen kan komma att paverka hur vissa referensrantor bestams och utvecklas.
Detta kan i sin tur exempelvis leda till 6kad volatilitet gallande vissa referensrantor. Vidare kan de
Okade administrativa kraven, och de dartill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktorer inte
langre kommer vilja medverka vid bestamning av referensréantor, eller att vissa referensréntor helt
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upphor att publiceras. Om sa sker for en referensranta som tillampas for ett MTN skulle det kunna
fa negativa effekter for en innehavare av MTN.
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Ansvariga for Grundprospektet

Bolaget ansvarar for innehallet i Grundprospektet. Harmed forsakras att Bolaget vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstdlla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt Bolaget vet,
overensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord. Information i Grundprospektet som anges komma fran tredje part har
atergivits korrekt och, savitt Bolaget vet och kan bedéma pa grundval av annan information som har
offentliggjorts av aktuell tredje part, har inte nagon information utelamnats som gor att den atergivna
informationen &r felaktig eller missvisande. Endast under de forutsattningar och i den omfattning
som foljer av svensk lag svarar aven Bolagets styrelseledamaéter for innehallet i Grundprospektet.
Héarmed forsakras att Bolagets styrelse har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att
sakerstalla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt styrelsen vet, dverensstammer med de faktiska
forhallandena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.
Emissionsinstituten har inte verifierat innehallet i Grundprospektet.

17 december 2018
Wallenstam AB (publ)
Styrelsen
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Beskrivning av MTN-programmet

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i SEK eller EUR med en I6ptid pa lagst ett ar
och med ett nominellt belopp om lagst EUR 100 000 eller motvardet darav i SEK. Varje Lan ska ha
ett Lanebelopp om minst SEK 25 000 000 eller EUR 2 500 000. MTN-programmet ar upprattat i
enlighet med styrelsebeslut fattat den 11 september 2017 och Grundprospektet ar upprattat och
uppdaterat i enlighet med styrelsebeslut fattat den 13 november 2018.

For samtliga Lan som tas upp under detta program ska Allmanna Villkor gélla. For varje Lan
upprattas ocksa kompletterande Slutliga Villkor for aktuellt Lan. Slutliga Villkor och Allménna
Villkor utgor tillsammans fullstandiga villkor for aktuellt Lan. 1 Slutliga Villkor regleras bland annat
Ianets nominella belopp och tillamplig metod for ranteberakning. Slutliga Villkor kommer att finnas
tillgangliga pa Bolagets hemsida, www .wallenstam.se. Slutliga Villkor kan dven kostnadsfritt
erhallas fran Bolaget.

Erbjudanden om férvarv av MTN utgivna under MTN-programmet riktar sig inte till personer vars
deltagande forutsatter ytterligare erbjudandehandlingar, registreringsatgarder eller andra atgarder &n
som foljer av svensk ratt for erbjudanden dérav i Sverige. Grundprospektet samt Slutliga Villkor far
inte distribueras till eller inom nagot land dar distributionen kraver ytterligare registreringsatgarder
eller andra atgarder an sadana som foljer av svensk ratt eller strider mot lag eller andra regler.
Forvarv 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 och Swedbank AB (publ) till emissionsinstitut
(Emissionsinstituten”). Fler Emissionsinstitut kan komma att utses.

Allmant
Varje Lan representeras av MTN av valdrer om lagst EUR 100 000 eller motvardet darav i SEK.

Under MTN-programmet kan Bolaget emittera MTN som I6per med fast ranta, rorlig ranta, realranta
eller utan ranta (s.k. nollkupongskonstruktion). Ranteberakningar utférs i férekommande fall av
Administrerande Institut.

Innehavare av MTN representerar sig sjalva i sin egenskap av Fordringshavare gentemot Bolaget
och foretrads salunda inte av nagon sarskild pa forhand bestamd organisation eller nagot sarskilt 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 sarskilda
villkor som ér tillampliga vid emission av gréna obligationer. For att de Grona Villkoren ska gélla
ett visst 1an ska Slutliga Villkor for sadant l&n ange att obligation &r en gron obligation ("Gron
Obligation”). De Groéna 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.
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Alla emissioner av gréna 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. Foérandringar i de Gréna Villkoren som sker efter Lanedatumet for
ett Lan emitterat i enlighet med de Gréna Villkoren kommer inte att galla for L&n som emitterats fore
sadan forandring.

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

Form av vardepapper och identifiering

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

Upptagande till handel pa reglerad marknad

Anstkan om inregistrering av vissa Lan till Nasdag Stockholm eller annan Reglerad Marknad kan
komma att goras i enlighet med vad som anges i Slutliga Villkor. Sadan ansokan sker av Bolaget
genom Administrerande Instituts forsorg. Nasdaq Stockholm kommer efter att de har erhallit
ansokan 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 gallande lagstiftning och &r avsedd endast som generell information.
Sammanfattningen behandlar exempelvis inte situationer dar MTN forvaras pa ett
investeringssparkonto eller reglerna om kontrolluppgiftsskyldighet for exempelvis utbetalare av
ranta. Fordringshavare bor radfraga oberoende skatteradgivare avseende svenska och andra
skattekonsekvenser (inklusive tillampligheten och effekten av skatteavtal) till foljd av forvary,
innehav samt avyttring av MTN beroende pa deras specifika omstandigheter.

Fordringshavare som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige

Utbetalningar av kapitalbelopp eller nagot belopp som skattemassigt anses utgora ranta for
Fordringshavare bor inte vara foremal for svensk inkomstskatt, forutsatt att sadan Fordringshavare
(i) inte ar obegransat skattskyldig i Sverige och (ii) inte har ett fast driftstalle i Sverige till vilket
MTN &r hanforliga.

Betalningar av kapitalbelopp, eller belopp som skattemdssigt anses utgora ranta, & normalt inte
foremal for svensk kallskatt eller avdrag for preliminar skatt, forutom nar det galler sarskilda
utbetalningar av ranta (samt annan avkastning pa MTN) till fysisk person (eller svenskt dodsbo) som
ar obegransat skattskyldig i Sverige (se ”Fordringshavare som ar obegransat skattskyldiga i Sverige”
nedan).
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Fordringshavare som &r obegrédnsat skattskyldiga i Sverige

For svenska juridiska personer och fysiska personer (samt dédsbon) som ar obegrénsat skattskyldiga
i Sverige é&r all kapitalinkomst (exempelvis inkomst som skattemdssigt anses utgora rénta samt
kapitalvinster paA MTN) foremal for svensk inkomstskatt. Sarskilda skatteregler kan vara tillampliga
for vissa foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentféretag och
livforsakringsbolag. Sarskilda skattekonsekvenser kan ocksa uppsta i den utstrackning som en
kapitalforlust realiseras for en Fordringshavare, samt i forhallande till valutakursforluster och
valutakursvinster.

Om belopp som skattemassigt anses utgora rénta betalas ut av Euroclear Sweden eller av annan
juridisk person med hemvist i Sverige (aven en svensk filial), eller av en vérdepapperscentral som &r
etablerad i ett annat land inom EES, till en fysisk person (eller ett dédsbo) som ar obegransat
skattskyldig i Sverige, verkstaller normalt Euroclear Sweden eller den juridiska personen avdrag for
preliminar skatt pa sddana utbetalningar. Svensk preliminarskatt ska normalt ocksa innehallas pa
annan avkastning pa MTN (dock inte kapitalvinst), om avkastningen betalas ut tillsammans med
sadan ranteutbetalning som avses ovan.

Kostnader

Bolaget star for vissa kostnader i samband med handel av MTN, sasom 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 hanseende jamstalls
med Bolagets 6vriga icke efterstallda och icke sékerstallda betalningsforpliktelser, forutom sadana
forpliktelser som enligt gallande ratt har battre formansratt.

Forsaljning, pris, avkastning m.m.

Forsaljning sker genom att Utgivande Institut erhaller ett emissions- och forsaljningsuppdrag av
Bolaget. | samband med uppdraget bestdms emissionskursen som kan vara Over, under eller
motsvara nominellt belopp. Eftersom skuldforbindelser under detta MTN-program kan komma att
ges ut I6pande under en langre tid ar det inte mojligt att ange en enhetlig forsaljningskurs eller nagot
annat fast pris for skuldférbindelserna. Kép och férséljning av MTN sker dver den marknadsplats
som vardepappren i forekommande fall &r noterade pa. Likvid mot leverans av vardepapper sker
genom Utgivande Instituts forsorg i Euroclear Swedens system.

Marknadspriset pA MTN ar rorligt och beror bl.a. pa gallande ranta for liknande placeringar med
motsvarande I6ptid. Information om aktuella priser aterfinns pa Nasdaq Stockholms hemsida www
.nasdagomxnordic.com .

Avkastningen pa en MTN ar en funktion av det pris till vilket MTN forvarvas, den rantesats som
géller for MTN samt eventuellt courtage eller annan kostnad for forvarv av MTN.

Kreditvardering
Om MTN ska erhélla eller har erhallit kreditvarderingsbetyg, anges detta i Slutliga Villkor.
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Kreditvarderingsbetyg &r det betyg som en lantagare kan erhdlla frdn ett oberoende
kreditvarderingsinstitut pa sin formaga att klara av sina finansiella taganden. Denna formaga kallas
ocksa kreditvérdighet.

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

Preskription

Fordran pd Kapitalbelopp preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Fordran pd rénta
preskriberas tre ar efter respektive Ranteforfallodag. Om fordran preskriberas tillkommer de medel
som avsatts for betalning av sadan fordran Bolaget. Om preskriptionsavbrott sker loper ny
preskriptionstid om tio ar i friga om kapitalbelopp och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen
raknat fran dag som framgar av bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott i
preskriptionslagen (1981:130).

Tillamplig lag

MTN é&r utgivna enligt svensk ratt. Svensk ratt ska tillampas pa Lanevillkoren och samtliga icke-
kontraktuella forpliktelser som uppkommer i samband med tillampning av Lanevillkoren. Tvist
rorande Allménna Villkor ska avgoras av svensk domstol. Stockholms tingsrétt ska vara forsta
instans.

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

i.  tillracklig kunskap och erfarenhet for att gora en fullgod utvérdering av Allméanna Villkor
samt for varje MTN géllande Slutliga Villkor. Investeraren bor géra en beddmning av
fordelarna och riskerna med att placera i MTN utifran den information som finns i detta
Grundprospekt eller information till vilken hanvisas i detta Grundprospekt eller varje hartill
hérande lampligt tillagg;

ii.  tillgang till och kunskap om lampliga vérderingsmetoder for att utfora en vérdering av de
relevanta MTN och den paverkan en investering i relevanta MTN kan innebara for
investerarens placeringsportfolj;

iii.  tillrackliga ekonomiska resurser och likviditet for att hantera de risker som en investering i
MTN medfor, inkluderande rante- och valutarisker;

iv.  full forstaelse for hur relevanta index och finansiella marknader fungerar; och

v.  mojlighet att utvardera (ensam eller med hjalp av en ekonomisk radgivare) tankbara
scenarier, exempelvis avseende ranteforandringar och andra faktorer som kan paverka
investerarens placering och hans formaga att bara de dar tillhdrande riskerna.
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Produktbeskrivning

Nedan foljer en beskrivning av konstruktioner och termer som férekommer i Allméanna Villkor och
som tillampas vid utgivande av MTN under detta MTN-program. Konstruktionen av varje Lan
framgar av Slutliga Villkor som ska galla tillsammans med for MTN-programmet vid var tid
gallande Allmanna Villkor. For en beskrivning av nedanstaende definitioner se Allmanna Villkor
pa sidorna 27-45.

Rantekonstruktioner

For MTN utgivna under MTN-programmet framgar den aktuella Rantekonstruktionen for det
specifika Lanet i dess Slutliga Villkor. Under MTN-programmet finns, i enlighet med punkten 6.2 i
de Allmanna Villkoren, mgjlighet att utge Lan med nagon av de rantekonstruktioner som beskrivs
nedan. Vid berékning av den rénteperiod under vilken réntan ska belfpa anvands olika
Dagberéakningsmetoder beroende pa vilken rantekonstruktion som anvands.

Vid lan med fast ranta anvands Dagberakningsmetoden 30/360 for Lan i Svenska Kronor eller Euro,
vilken innebér att beloppet beraknas pa ett ar med 360 dagar bestaende av tolv manader med vardera
30 dagar och vid bruten manad det faktiska antalet dagar som l6pt i manaden.

Vid lan med rorlig ranta anvands Dagberakningsmetoden Faktisk/360 for Lan i Svenska Kronor
eller Euro, vilken innebar att beloppet beréknas pa det faktiska antalet dagar i den relevanta perioden
dividerat med 360.

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

Fast rdnta

Om Lan &r specificerat som Lan med Fast Ranta ska Lanet 16pa med ranta enligt Rantesatsen fran
(exklusive) Lanedatum eller om tillampligt Startdag For Rénteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen.

Réanta som upplupit under en Réanteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och
beraknas enligt Dagberakningsmetoden 30/360 for Lan i Svenska Kronor eller Euro.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Fast Ranta pa dag som inte ar Bankdag utbetalas ranta forst
foljande Bankdag. Rénta beréknas och utgar dock endast till och med Rénteforfallodagen.

Roérlig rénta (FRN)

Om Lan &r specificerat som Lan med Rorlig Réanta ska Lanet 16pa med ranta fran (exklusive)
Lanedatum eller om tillampligt Startdag For Rénteberakning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Ranteperiod beraknas av Administrerande Institut
pa respektive Rantebestamningsdag och utgors av Rantebasen med tillagg av Rantebasmarginalen
for samma period. Om berdkningen av Réntesatsen innebdr ett varde lagre an noll, ska Ré&ntesatsen
anses vara noll.

Rantebasen ar den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for lan
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i SEK och EURIBOR for lan i EUR.

Ranta som betalas p& MTN emitterade under Programmet kan berdknas med hjéalp av vissa
referensvarden som definieras i de Allmanna Villkoren. Dessa referensvarden & STIBOR och
EURIBOR som definierat i de Allmanna Villkoren. Referensvardena tillhandahalls av Svenska
Bankforeningen (STIBOR) och European Money Market Institute (EURIBOR). Vid utfardande av
detta Prospekt ar Svenska Bankfdreningen och European Money Market Institute inte registrerade i
det register 6ver administratorer och referensvarden som tillhandahalls av ESMA i enlighet med art.
36 i Benchmarkforordningen. Savitt Emittenten kanner till vid tidpunkten for godkannandet av detta
Prospekt, ar évergangsbestammelserna i art. 51 i Benchmarkférordningen tillampliga, enligt vilka
Svenska Bankfdreningen och European Money Market Institute &nnu inte behdver anstka om
auktorisation eller registrering (eller ansdka om likvardighet, erkannande eller godkannande om
referensvardet tillhandahalls av en administratér som ar belagen i ett tredjeland).

Kan Rantesats inte bestimmas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder som avses i
punkt 16.1 i de Allméanna Villkoren ska Lanet fortsatta att 16pa med den rantesats som géllde for
den narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart hindret upphort ska Administrerande Institut
berdkna ny Rantesats att galla fran den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till utgangen
av den da I6pande Ranteperioden.

Ranta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och
beraknas enligt Dagberakningsmetoden Faktisk/360 for Lan i Svenska Kronor eller Euro.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Rorlig Ranta pa dag som inte 4 Bankdag ska som
Ranteforfallodag istéllet anses narmast pafoljande Bankdag forutsatt att sadan Bankdag inte infaller
i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara foregaende Bankdag. Rénta
beréknas och utgar dock endast till och med den ursprungliga Ranteforfallodagen.

L8n med Realrédnta

Om Lan &r specificerat som Lan med Realranta ska Lanet l6pa med inflationsskyddad réanta fran
(exklusive) Startdag For Rénteberakning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Réntesatsen
kan vara fast eller rorlig och berdknas pa det séatt som specificeras i punkt 6.2 (a) respektive (b) i de
Allménna Villkoren 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
15i de Allménna Villkoren, det réntebelopp som &r kopplat till inflationen for varje Rénteperiod nar
Administrerande Institut faststallt densamma.

Kan Rantesats inte bestimmas pa Réantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder som avses i
punkt 16.1 i de Allméanna Villkoren ska Lanet fortsatta att I6pa med den rantesats som géllde for
den narmast forutvarande Ranteperioden. Sa snart hindret upphort ska Administrerande Institut
berékna ny Réntesats att galla fran den andra Bankdagen efter dagen for beraknandet till utgangen
av den da lopande Ranteperioden.
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Nollkupongl&n
Om Lanet ar specificerat som Nollkupongslan ska Lanet I6pa utan ranta. Nollkupongslan kan
utfardas till underkurs.

Aterkop och aterbetalning

Fértida 8terkép

De Allmanna Villkoren ger Fordringshavare ratt att begéra aterkop av alla, eller vissa, MTN som
innehas av denne under forutséttning att det sker en sadan agarforandring som anges under avsnitt 9
i de Allménna Villkoren. Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40)
Bankdagar efter att meddelande om &garforandringen avsénts till Fordringshavare, dock att om
Aterkopsdagen inte & en Bankdag ska som Aterképsdag anses narmast paféljande Bankdag.

Om rétt till aterkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sa begar, aterkopa relevanta MTN
pé Aterkopsdagen till det pris per MTN som skulle &terbetalats p& den slutliga Aterbetalningsdagen,
tillsammans med upplupen ranta (om nagon). For MTN som ar Nollkupongslan ska istéllet ett belopp
per MTN beraknat i enlighet med punkt 11.4 (b) i de Allmanna villkoren erlaggas.

Bolaget far efter 6verenskommelse med Fordringshavare aterképa MTN vid varje tidpunkt och till
vilket pris som helst under forutsattning att det ar forenligt med gallande ratt. MTN som &gs av
Bolaget far enligt Bolagets eget val behallas, verlatas eller 16sas in.

Aterbetalning av kapitalbelopp

Lan forfaller till betalning med dess (i) Nominella Belopp eller med (ii) Inflationsskyddat
Lanebelopp, sésom tillampligt enligt relevanta Slutliga Villkor, pd Aterbetalningsdagen med det
belopp per MTN som anges i Slutliga Villkor, tillsammans med upplupen ranta (om nagon).

27



Allmanna villkor for Wallenstams lan

Foljande allménna villkor ("Allmé&nna Villkor”) ska gilla for 1an som Wallenstam AB (publ)
(org. nr 556072-1523) (”Bolaget”) emitterar pé kapitalmarknaden under emissionsavtal som ingatts
den 1 november 2017 mellan Bolaget och Nordea Bank Abp!, Svenska Handelsbanken AB (publ)
och Swedbank AB (publ) om MTN-program ("MTN-program”) genom att utge obligationer i SEK,
eller i EUR med varierande I6ptider, dock lagst ett ar, s.k. Medium Term Notes.

1.

11

DEFINITIONER

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

”Administrerande Institut” dr (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.

”Avstamningsdag” 4r den femte Bankdagen fore (eller annan Bankdag fore den
relevanta dagen som generellt kan komma att tillampas pa den svenska
obligationsmarknaden) (i) forfallodag for ranta eller kapitalbelopp enligt Lanevillkoren,
(i) annan dag da betalning ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen for
Fordringshavarmote, (iv) avsdndande av meddelande, eller (v) annan relevant dag.

”Bankdag” ar dag som inte ar séndag eller annan allmén helgdag i Sverige eller som
betr&ffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med allmén helgdag i Sverige.
L6rdagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton ska for denna definition anses vara
likstéllda med allmén helgdag.

”Dagberakningsmetod” ar vid berdkningen av ett belopp for viss berdkningsperiod, den
berdakningsgrund som anges i Slutliga Villkor.

(@) Om berakningsgrunden 30/360” anges som tillamplig 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 l6pt 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, Svenska Handelsbanken AB (publ) och
Swedbank AB (publ), samt varje annat emissionsinstitut som av Euroclear Sweden
erhallit sarskilt tillstand att hantera och registrera emissioner och som ansluter sig till

! Genom fusion 1 oktober 2018 uppgick Nordea Bank AB (publ) i Nordea Bank Abp.
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detta MTN-program, dock endast sd lange sadant institut inte avtratt som
emissionsinstitut.

”Europeiska Referensbanker” ar fyra storre affirsbanker som vid aktuell tidpunkt
kvoterar EURIBOR och som utses av Administrerande Institut.

"EURIBOR?” ér:

(a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Reuters sida
EURIBORO1 (eller genom sadant annat system eller pa sadan annan sida som
ersatter namnda system respektive sida) for lan eller depositioner i Euro under en
period jdmforbar med den relevanta Rénteperioden; eller

(b) om ingen sadan rantesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten
(a), medelvardet (avrundat uppat till fyra decimaler) av den rantesats som
Europeiska Referensbanker anger till Administrerande Institut pa dennes begéran
for depositioner av EUR 10 000 000 for den relevanta Ranteperioden; eller

(c) om ingen réntesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen kvotering
ges under punkten (b), den rantesats som enligt Administrerande Instituts skéliga
uppskattning béast motsvarar rantesatsen for depositioner i Euro for 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” ér Euroclear Sweden AB (org. nr 556112-8074).

”Fordringshavare” ér den som &r antecknad pa VP-konto som direktregistrerad &gare
eller forvaltare aven MTN.

”Fordringshavarmote” ar ett méte med Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 12
(Fordringshavarmdote).

”Huvudégarna” ar:

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

(b) nagon trust, stiftelse eller liknande juridisk enhet dar en eller flera av personerna under
(a) ovan ar en formanstagare eller styrelseledamot; eller

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

»Justerat Lanebelopp” 4r det sammanlagda utestdende Nominella Beloppet av MTN
avseende visst Lan med avdrag for MTN som dgs av ett Koncernforetag eller en
Huvudagare, oavsett om sadant Koncernforetag eller Huvudagare ar direktregistrerat som
dgare av sadan MTN eller e;j.

”Koncernen” dr den koncern i vilken Bolaget 4r moderbolag (med begreppet koncern
och moderbolag avses vad som anges i aktiebolagslag (2005:551), sasom andrad fran tid
till annan).

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

”Kontoforande Institut” 4r bank eller annan som har medgivits rétt att vara
kontofrande institut enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing
av finansiella instrument och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende
MTN.

”KPI” konsumentprisindex eller — om konsumentprisindex har upphort att faststallas
eller offentliggéras — motsvarande index avseende konsumentpriserna i Sverige som
faststallts eller offentliggjorts av Statistiska centralbyran eller det organ som i dess stélle
faststaller eller offentliggor sadant index. Vid byte av indexserie skall nytt index réaknas
om till den indexserie pa vilken Basindex grundas;

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

”Lan” dr varje 1&n 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” ir for visst Lan, dessa Allminna Villkor samt de Slutliga Villkoren for
sadant Lan.

”Marknadslan” ir 14n mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra virdepapper
(inklusive lan under MTN- eller annat marknadslaneprogram), som séljs, formedlas eller
placeras i organiserad form och vilka ar eller kan bli féremal for handel pa Reglerad
Marknad.

”MTN?” ar en ensidig skuldforbindelse om Nominellt Belopp som registrerats enligt lag

(1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontofdring av finansiella instrument och
som utgor del av Lan som utgivits av Bolaget under detta MTN-program.
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”Nominellt Belopp” ér det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor (minskat
med eventuellt aterbetalt belopp).

”Referensbanker” dr 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 sadana ersattande banker som utses av
Administrerande Institut.

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

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

”Startdag For Ranteberékning” enligt Slutliga Villkor, &r den dag fran vilken rénta (i
forekommande fall) ska borja lopa.

”STIBOR?” ér:

(a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 pa aktuell dag anges pa Nasdaq
Stockholms hemsida for STIBOR fixing (eller pa sadan annan hemsida som
ersatter denna) for depositioner i Svenska Kronor under en period jamférbar med
den relevanta Ranteperioden; eller

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

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

”Svenska Kronor” och ”SEK” ar 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” ar det vardepapperskonto hos Euroclear Sweden enligt lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument i vilket (i) en dgare av
ett vardepapper &r direktregistrerad som &gare av vardepapper eller (ii) en dgares innehav
av vardepapper ar forvaltarregistrerat i en forvaltares namn.

”Vasentligt Koncernforetag” ar (a) Bolaget och (b) varje Koncernféretag vars:
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1.2

1.3

14

2.1

2.2

2.3

2.4

0] totala konsoliderade tillgangar utgér minst fem (5) procent av
Koncernens totala konsoliderade tillgangar, i enlighet med senast
publicerade arsredovisning; eller

(i) konsoliderade resultat fore rdnta och skatt utgér minst fem (5) procent
av Koncernens konsoliderade resultat fore ranta och skatt, i enlighet med
senast publicerade arsredovisning.

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

Vid berakningen av huruvida en grans beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd
eller Gverskriden ska ett belopp i annan valuta berdknas utifran den vaxlingskurs som
gallde Bankdagen narmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters
sida ”SEKFIX="(eller genom sadant annat system eller pa sddan annan sida som ersétter
namnda system respektive sida) eller, om sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for
Svenska Kronor mot den aktuella valutan pa namnda dag som publiceras av Riksbhanken
pa sin hemsida (www .rikshank.se).

Ytterligare definitioner sasom Basindex, Grona Obligationer, Inflationsskyddat
Lanebelopp, Réntekonstruktion, Réntesats, Réntebas, Réntebasmarginal,
Rantebestamningsdag, Ranteforfallodag/ar, Ranteperiod, Slutindex och Valuta aterfinns
(i forekommande fall) i Slutliga Villkor.

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

UPPTAGANDE AV LAN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i Svenska Kronor eller Euro med en
I6ptid pa lagst ett ar. Under ett Lan kan MTN ges ut i flera trancher utan godkannande
fran Fordringshavare.

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

Bolaget atar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN och &ven 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 ingé sérskilt avtal for

detta andamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for
sadant Lan.
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2.5

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

51

5.2

5.3

For varje Lan ska upprattas Slutliga Villkor vilka tillsammans med dessa Allméanna
Villkor utgor fullstandiga Lanevillkor for Lanet.

REGISTRERING AV MTN

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

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

Administrerande Institut har ratt att erhalla information fran Euroclear Sweden om
innehallet i dess avstamningsregister for MTN i syfte att kunna fullgora sina uppgifter i
enlighet med avsnitt 11 (Uppsagning av lan) och avsnitt 12 (Fordringshavarmote), vilket
bland annat inkluderar rétt till insyn i skuldboken. Administrerande Institut ska inte vara
ansvarigt for innehallet i sadant utdrag eller pa annat sétt vara ansvarigt for att faststalla
vem som &r Fordringshavare.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

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

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

BETALNINGAR

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

Betalningar avseende MTN ska goras till den som &r registrerad som Fordringshavare pa
Avstamningsdagen for respektive forfallodag eller till sadan annan person som ar
registrerad hos Euroclear Sweden som beréattigad att erhalla sadan betalning.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut Iatit registrera att kapitalbelopp
respektive ranta ska insattas pa visst bankkonto, sker inséttning genom Euroclear

Swedens forsorg pa respektive forfallodag. | annat fall Gversander Euroclear Sweden
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5.4

5.5

5.6

6.1

6.2

beloppet pa respektive forfallodag till Fordringshavaren pa dennes hos Euroclear Sweden
pa Avstamningsdagen registrerade adress.

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

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund av
hinder for Euroclear Sweden ska Bolaget ha ratt att skjuta upp betalningsforpliktelsen
tills dess hindret har upphort. | sadant fall ska ranta utga enligt punkt 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 likval anses ha fullgjort sina
ifragavarande skyldigheter. Detta galler dock ej om Bolaget respektive Euroclear Sweden
hade k&nnedom om att beloppet kom i oratta hander eller inte varit normalt aktsam.

RANTA

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

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

@) Fast Rénta

Om Lan ar specificerat som Lan med Fast Réanta ska Lanet I6pa med ranta enligt
Rantesatsen fran (exklusive) Lanedatum eller om tillampligt Startdag For
Rénteberakning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen.

Ranta som upplupit under en Rénteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Ranteforfallodag och beraknas enligt Dagberakningsmetoden 30/360 for Lan i
Svenska Kronor och Euro.

()  Rorlig Rénta (FRN)

Om Lan é&r specificerat som Lan med Rorlig Réanta ska Lanet 16pa med ranta fran
(exklusive) Lanedatum eller om tillampligt Startdag For Ranteberakning till och
med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Rantesatsen for respektive Ranteperiod
beraknas av Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och
utgors av Réntebasen med tillagg av Réntebasmarginalen fér samma period. Om
berdkningen av Rantesatsen innebér ett varde lagre &n noll, ska Rantesatsen anses
vara noll.
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6.3

6.4

(©

(d)

Kan Rantesats inte bestammas pa Réntebestamningsdagen pa grund av sadant
hinder som avses i punkt 16.1 ska Lanet fortsatta att I6pa med den rantesats som
gallde for den narmast forutvarande Réanteperioden. Sa snart hindret upphért ska
Administrerande Institut berdkna ny Rantesats att galla fran den andra
Bankdagen efter dagen for beraknandet till utgdngen av den da IGpande
Rénteperioden.

Ranta som upplupit under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive
Ranteforfallodag och berdknas enligt Dagberakningsmetoden Faktisk/360 for
Lan i Svenska Kronor och Euro.

Realranta

Om Lan é&r specificerat som Lan med Realranta ska Lanet I6pa med
inflationsskyddad ranta fran (exklusive) Startdag For Ranteberakning till och
med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Réntesatsen kan vara fast eller rérlig och
berdknas pa det satt 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 Realranteindex med Basindex. Bolaget meddelar Fordringshavarna, i
enlighet med punkt 15, det rantebelopp som &r kopplat till inflationen for varje
Rénteperiod nar Administrerande Institut faststallt densamma.

Kan Rantesats inte bestimmas pa Rantebestamningsdagen pa grund av sadant
hinder som avses i punkt 16.1 ska Lanet fortsatta att I6pa med den rantesats som
gallde for den narmast forutvarande Réanteperioden. Sa snart hindret upphort ska
Administrerande Institut berdkna ny Rantesats att galla fran den andra
Bankdagen efter dagen for beraknandet till utgangen av den da I6pande
Rénteperioden.

Nollkupongslan

Om Lanet &r specificerat som Nollkupongslan ska Lanet l6pa utan réanta.
Nollkupongslan kan utfardas till underkurs.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Fast Ranta pa dag som inte ar Bankdag utbetalas
ranta forst foljande Bankdag. Ranta beraknas och utgar dock endast till och med
Ranteforfallodagen.

Infaller Ranteforfallodag for Lan med Rorlig Réanta pa dag som inte ar Bankdag ska som
Ranteforfallodag istallet anses narmast paféljande Bankdag forutsatt att sadan Bankdag
inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Réanteforfallodagen ska anses vara
foregdende Bankdag. Réanta berdknas och utgar dock endast till och med
Rénteforfallodagen.
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7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdréjsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen
till och med den dag da betalning erlaggs efter en rantesats som motsvarar genomsnittet
av en veckas STIBOR for MTN utgivna i Svenska Kronor respektive EURIBOR for
MTN utgivna i Euro under den tid dréjsmalet varar, med tillagg av tva procentenheter.
STIBOR respektive EURIBOR ska darvid avlisas den forsta Bankdagen i varje
kalendervecka under vilket dréjsmalet varar. Drojsmalsranta enligt denna punkt 7.1 for
Lan som léper med réanta ska dock aldrig utga efter lagre rantesats an som motsvarar den
som géllde for aktuellt Lan pa forfallodagen i frdga med tilldgg av tva procentenheter.
Drojsmalsranta ska inte kapitaliseras.

Beror drojsmalet pa hinder for Emissionsinstituten eller Euroclear Sweden utgar
drojsmalsranta efter en rantesats motsvarande (i) for Lan som loper med rénta, den
rantesats som gallde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga eller (ii) for Lan som l6per
utan rénta, genomsnittet av en veckas STIBOR respektive EURIBOR under den tid
drojsmalet varar (varvid STIBOR respektive EURIBOR ska avlasas den forsta
Bankdagen i varje kalendervecka under vilken drojsmalet varar).

ATERBETALNING OCH ATERKOP

Lan forfaller till betalning med dess (i) Nominella Belopp eller (ii) med Inflationsskyddat
Lanebelopp, sasom tillampligt enligt relevanta Slutliga Villkor, p& Aterbetalningsdagen
med det belopp per MTN som anges i Slutliga Villkor, tillsammans med upplupen ranta
(om ndgon). Infaller Aterbetalningsdagen pé dag som inte ar Bankdag aterbetalas Lénet
dock forst foljande Bankdag. Réanta enligt avsnitt 6 (Ranta) betalas pa aktuell
Ranteforfallodag.

Bolaget far efter Gverenskommelse med Fordringshavare aterképa MTN vid varje
tidpunkt och till vilket pris som helst under forutsattning att det ar forenligt med géllande
ratt. MTN som &gs av Bolaget far enligt Bolagets eget val behallas, dverlatas eller 16sas
in.

ATERKOP VID AGARFORANDRING

Envar Fordringshavare har ratt att begara aterkop av alla, eller vissa, av MTN som
innehas av denne, om:

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

(b) en handelse, eller serie av handelser intraffar som leder till att en fysisk eller
juridisk person, sjalv eller tillsammans med sadan narstdende som avses i lag
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9.2

9.3

9.4

9.5

10.

10.1

(2006:451) om offentliga uppképserbjudanden pa aktiemarknaden, och som inte
ar eller inkluderar Huvudagarna, direkt eller indirekt, vid nagon tidpunkt:

0] forvarvar mer an femtio (50) procent av aktierna eller rdsterna i Bolaget;

(i) genom avtal eller pa annat satt sjalv (eller tillsammans med sadan
narstaende som ovan namnts) har mojlighet att utse en majoritet av
Bolagets styrelseledamdter; eller

(iiiy  genom avtal, rostratt eller pa annat satt ensam (eller tillsammans med
sadan narstdende som ovan namnts) har mojlighet att bestamma
innehallet i vasentliga affarsmassiga beslut i Bolaget.

Det aligger Bolaget att sd snart Bolaget fatt kiannedom om en &garférandring enligt
punkt 9.1 meddela Fordringshavarna om detta genom pressmeddelande, pa Bolagets
hemsida och i enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden). Meddelandet ska innehalla
instruktioner avseende hur en Fordringshavare som vill fa MTN aterkopta ska agera samt
specificera Aterkdpsdagen.

Aterkdpsdagen ska infalla tidigast tjugo (20) och senast fyrtio (40) Bankdagar efter att
meddelande om dgarférandringen avsants till Fordringshavare i enlighet med punkt 9.2,
dock att om Aterkopsdagen inte dr en Bankdag ska som Aterkopsdag anses nirmast
pafoljande Bankdag.

Om ratt till aterkop foreligger ska Bolaget, om Fordringshavare sa begar, aterkopa
relevanta MTN pa Aterkdpsdagen till det pris per MTN som skulle terbetalats pa den
slutliga Aterbetalningsdagen, tillsammans med upplupen réanta (om nagon). Fér MTN
som ar Nollkupongslan ska istallet ett belopp per MTN beraknat i enlighet med punkt
11.5 (b) erlaggas.

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

SARSKILDA ATAGANDEN

Sa lange nagon MTN utestar atar sig Bolaget foljande.

Status

Bolaget ska tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lan i formansrattsligt hanseende
jamstélls med Bolagets 0Ovriga icke efterstdllda och icke sékerstallda

betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser som enligt gallande ratt har béattre
formansratt.
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10.2

10.3

10.4

10.5

11.

111

Bolagets verksamhet och anlaggningstillgangar

Bolaget ska (i) inte vasentligt forandra karaktéren av Koncernens verksamhet, och (ii)
inte avyttra eller pa annat satt avhanda sig anlaggningstillgang om sadan avhandelse pa
ett vasentligt negativt satt paverkar Bolagets formaga att fullgora sina
betalningsforpliktelser gentemot Fordringshavarna.

Sékerstallande av andra Marknadslan
Bolaget ska:

@) inte sjalvt stalla sakerhet eller lata annan stélla sakerhet, vare sig i form av
ansvarsforbindelse eller pa annat satt, for annat Marknadslan som upptagits eller
kan komma att upptagas av Bolaget;

(b) inte sjalvt stalla sdkerhet i annan form &n genom ansvarsforbindelse, vilken i sin
tur inte far sékerstallas, for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma
att upptagas av annan an Bolaget; samt

(c) tillse att Koncernforetag vid eget upptagande av Marknadslan efterlever
bestammelserna enligt a) och b) ovan, varvid pa vederb6rande Koncernféretag
ska tillampas det som galler for Bolaget (med beaktande av att Koncernforetaget
far motta sadan ansvarsforbindelse som Bolaget &ger lamna enligt bestammelse
i b) ovan).

Upptagande till handel pa Reglerad Marknad

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa Reglerad Marknad atar sig
Bolaget att ansoka om detta vid Nasdaq Stockholm eller annan Reglerad Marknad och
att vidta de atgarder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel sa lange det
relevanta Lanet ar utestdende, dock langst sa lange detta & majligt enligt tillampliga
regler.

Tillhandahallande av Lanevillkor

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

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska

(i) om sd begars skriftligt av Fordringshavare som vid tidpunkten for begéran
representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under relevant Lan.
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Fordringshavare ska vid begéran forete bevis om att denne ar Fordringshavare aktuell
Bankdag. Begdran om uppségning kan endast géras av Fordringshavare som ensam
representerar en tiondel av Lanebelopp eller av Fordringshavare som gemensamt
representerar en tiondel av Justerat Lanebelopp vid aktuell Bankdag samt vid begéran
foreter bevis om detta; eller

(ii) om sd beslutas av Fordringshavarna under ett Lan pa Fordringshavarmote, skriftligen
forklara relevant Lan tillsammans med upplupen ranta (om nagon) forfallet till betalning
omedelbart eller vid den tidpunkt Administrerande Institut eller Fordringshavarmétet
(sasom tillampligt) beslutar, om:

(@)

(b)

(©)

(d)

Bolaget inte i ratt tid erlagger forfallet kapital- eller rantebelopp avseende nagot
Lan under detta MTN-program, savida inte dréjsmalet:

0] ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel; och
(i) inte varar langre an tre (3) Bankdagar;

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

0] rattelse &r mojlig; och

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

Vésentligt Koncernforetag inte i ratt tid eller inom tillamplig uppskovsperiod
erlagger betalning avseende annat 1an och lanet ifraga pa grund darav sagts upp,
eller kunnat sagas upp, till betalning i fortid eller, om uppsagningsbestammelse
saknas eller den uteblivna betalningen skulle utgdra slutbetalning, om
betalningsdréjsmalet varar femton (15) Bankdagar, allt under forutsattning att
summan av utestdende skuld under de lan som berérs uppgar till minst
SEK 50 000 000 eller motvardet darav i Euro, eller (ii) annat lan till
Koncernforetag forklaras uppsagt till betalning i fortid till foljd av en
uppséagningsgrund (oavsett karaktér), under forutsattning att summan av forfallna
skulder under sadana uppsagda lan uppgar till minst SEK 50 000 000 eller
motvardet déarav i Euro;

Vasentligt Koncernforetag inte inom femton (15) Bankdagar efter den dag da det
Vésentliga Koncernforetaget mottagit berattigat krav infriar borgen eller garanti
som det Vasentliga Koncernforetaget stallt for annans forpliktelse, under
forutsattning att summan av berattigade krav som inte infriats inom sadan tid
uppgar till minst SEK 50 000 000 eller motvardet dérav i Euro;
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11.2

11.3

114

115

(e) tillgdngar som &gs av ett Vasentligt Koncernforetag och som har ett vérde
Overstigande SEK 25 000 000, eller motsvarande vérde i Euro, utmats eller blir
foremal for liknande utlandskt forfarande och sadan utmétning eller liknande
utlandskt forfarande inte undanréjs inom trettio (30) Bankdagar fran dagen for
utmatningsbeslutet eller beslutet om sadant liknande utlandskt forfarande;

0 Vésentligt Koncernforetag staller in sina betalningar;

(9) Vasentligt Koncernforetag ansoker om eller medger ansdkan om
foretagsrekonstruktion eller liknande forfarande;

(h) Vasentligt Koncernforetag forsatts i konkurs;

0] beslut fattas om att Bolaget ska trada i likvidation eller att Vasentligt
Koncernforetag ska forsattas i tvangslikvidation (med undantag for frivillig
likvidation av Vasentligt Koncernforetag som inte sker pa grund av att det
Vésentliga Koncernforetagets egna kapital understiger halften av det registrerade
aktiekapitalet eller insolvens); eller

M Bolagets styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt
eller existerande bolag.

Begreppet ”lan” i punkten (c) ovan omfattar dven kredit i rakning samt belopp som inte
erhallits som lan men som ska erlaggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen avsett for
allmén omsattning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med ranta (om nagon)
forfallet till betalning enligt punkt 11.1 genom hénvisning till en uppsagningsgrund om
det har beslutats pa ett Fordringshavarmote att sadan uppsagningsgrund (tillfalligt eller
permanent) inte ska medfdra uppsagning enligt punkt 11.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underratta Emissionsinstituten och Fordringshavarna
enlighet med avsnitt 15 (Meddelanden) i fall en uppsagningsgrund som anges i
punkt 11.1 skulle intraffa. | brist pa sadan underréattelse ska varken Administrerande
Institut eller Emissionsinstitut, oavsett faktisk vetskap, anses k&nna till en
uppsagningsgrund. Varken Administrerande Institut eller Emissionsinstituten ar sjalva
skyldiga att bevaka om forutsattningar for uppségning enligt punkt 11.1 féreligger.

Bolagets skyldigheter att lamna information enligt féregaende stycke géller i den man sa
kan ske utan att Bolaget Overtrader regler utfardade av eller intagna i kontrakt med boérs
eller Reglerad Marknad dar Koncernforetags aktier eller skuldférbindelser ar noterade
eller annars strider mot tillamplig lag eller myndighetsforeskrift.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning enligt punkt 11.1 ska:
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12.

121

12.2

12.3

12.4

@) Lan som loper med réanta aterbetalas till ett belopp per MTN som tillsammans
med upplupen ranta skulle aterbetalats p& den slutliga Aterbetalningsdagen; och

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

Nominellt Belopp
1+t

r= den séljranta som Administrerande Institut anger for lan, utgivet av svenska
staten, med en aterstaende 6ptid som motsvarar den som géller for aktuellt Lan.
Vid avsaknad av séljranta ska istéllet koprénta anvandas, vilken ska reduceras
med marknadsméssig skillnad mellan kop- och séljranta, uttryckt i
procentenheter. Vid berakningen ska stdngningsnoteringen anvéandas.

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

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut far och ska pa begéran fran Bolaget eller Fordringshavare som
vid tidpunkten for begaran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp under
ett visst Lan (sadan begaran kan endast goras av Fordringshavare som ar registrerade i
det av Euroclear Sweden forda avstamningsregistret for MTN den Bankdag som infaller
narmast efter den dag da begaran inkom till Administrerade Institut och maste, om den
gors av flera Fordringshavare, géras gemensamt), sammankalla ett Fordringshavarmote
for Fordringshavarna under relevant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarméte sa snart som praktiskt
mojligt och i varje fall inte senare &n fem (5) Bankdagar efter att det mottagit en giltig
begaran fran Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt 12.1 (eller sddan senare dag som
kan fordras av tekniska eller administrativa skal), genom att sdnda en kallelse till Bolaget
och varje Fordringshavare, som &r registrerad som sadan vid datum som viljs av
Administrerande Institut. Administrerande Institut ska utan dréjsmal skriftligen for
kdnnedom underrétta Utgivande Institut om kallelsen.

Administrerande Institut far avsta fran att sammankalla ett Fordringshavarmote om (i)
det foreslagna beslutet maste godkannas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna
och denne har meddelat Administrerande Institut att sddant godkannande inte kommer att
lamnas, eller (ii) det foreslagna beslutet inte &r férenligt med géllande ratt.

Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehalla (i) tid for motet, (ii) plats for matet, (iii)

dagordning for motet (inkluderande varje begaran om beslut fran en eller flera
Fordringshavare), (iv) datum da en person maste vara registrerad som Fordringshavare
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12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

for att kunna utdva sin ratt som sadan vid Fordringshavarmdtet samt (v) ett
fullmaktsformular. Endast arenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa
Fordringshavarmatet. Arenden upptagna pa dagordningen ska vara numrerade och det
huvudsakliga innehéllet i varje arende ska anges. Om det kravs att Fordringshavare
meddelar sin avsikt att narvara pa Fordringshavarmotet ska sadant krav anges i kallelsen.

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

Utan att avvika fran bestammelserna i dessa Allmanna Villkor far Administrerande
Institut foreskriva sadana ytterligare bestammelser kring kallelse till och genomférande
av Fordringshavarmatet som detta finner lampligt. Sadana bestammelser kan bland annat
innefatta mdjlighet for Fordringshavare att rdsta utan att personligen narvara vid motet,
att rostning kan ske genom elektroniskt rostningsforfarande eller genom skriftligt
rostningsforfarande.

Endast personer som dr, eller har blivit befullmaktigad i enlighet med avsnitt 4 (Ratt att
agera for Fordringshavare) av ndgon som ar, Fordringshavare pa Avstamningsdagen for
Fordringshavarmotet far utdva rostratt pa sadant Fordringshavarmote, forutsatt att
relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp. Administrerande Institut ska tillse att
det vid Fordringshavarmdtet finns en utskrift av det av Euroclear Sweden forda
avstamningsregistret fran Avstamningsdagen for Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarmdte dger Fordringshavare och Administrerande Institut, samt deras
respektive ombud och bitraden, ratt att narvara. Pa Fordringshavarmotet kan beslutas att
ytterligare personer far narvara. Ombud ska forete behorigen utfardad fullmakt som ska
godkénnas av Fordringshavarmétets ordférande. Fordringshavarméte ska inledas med att
ordférande, protokollférare och justeringsman utses. Ordféranden ska uppratta en
forteckning Over narvarande rostberéttigade Fordringshavare med uppgift om den andel
av Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrdder ("ROstlangd”). Dérefter ska
Rostlangden godkannas av Fordringshavarmotet. Fordringshavare som avgivit sin rost
via elektroniskt rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid tillampning av
dessa bestammelser anses sasom narvarande vid Fordringshavarmétet. Endast de som pa
femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarméte var Fordringshavare, respektive
ombud for sadan Fordringshavare och som omfattas av Justerat Lanebelopp, &r
rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden. Bolaget ska fa tillgang till relevanta
rostberakningar och underlaget for dessa. Protokollet ska snarast fardigstéllas och hallas
tillgangligt for Fordringshavare, Bolaget och Administrerande Institut.

Beslut i foljande arenden kréver samtycke av Fordringshavare representerande minst

nittio (90) procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket Fordringshavare rostar
under det relevanta Lanet vid Fordringshavarmotet:
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12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

12.15

12.16

@) andring av Aterbetalningsdagen, nedsattning av Nominellt Belopp, 4ndring av
villkor relaterande till ranta eller belopp som ska aterbetalas (annat &n enligt vad
som foljer av Lanevillkoren) och andring av foreskriven Valuta for Lanet;

(b) andring av villkoren for Fordringshavarmdte enligt detta avsnitt 12;
(c) géldendrsbyte; och
(d) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper.

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

Ett Fordringshavarmdte &r 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 Lanebeloppet under det
relevanta Lanet narvarar vid métet personligen eller via telefon (eller narvarar genom en
befullméktigad representant).

Om Fordringshavarmoéte inte ar 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 Fordringshavarmdtet. Kravet pa
beslutsforhet i punkt 12.11 ska inte gélla for sadant nytt Fordringshavarmote. Om
Fordringshavarmotet natt beslutsforhet for vissa men inte alla drenden som ska beslutas
vid Fordringshavarmétet ska beslut fattas i de arenden for vilka beslutsforhet foreligger
och 6vriga arenden ska hanskjutas till nytt Fordringshavarméte.

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

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

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

Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte &r bindande for samtliga
Fordringshavare under det relevanta Lanet oavsett om de narvarat vid
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12.17

12.18

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

135

13.6

13.7

Fordringshavarmdtet. Fordringshavare som inte har rostat for ett beslut ska inte vara
ansvarig for skada som beslutet vallar andra Fordringshavare.

Pa Administrerande Instituts begaran ska Bolaget utan dréjsmal tillhandahalla det
Administrerande Institutet ett intyg som anger sammanlagt Nominellt Belopp for
samtliga MTN som ags av Koncernforetag och Huvudagare pa sadan Bankdag som anges
i punkt 12.1 samt relevant Avstamningsdag fore ett Fordringshavarmote, oavsett om
sadant Koncernforetag eller Huvudéagare ar direktregistrerat som agare av  MTN.
Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehallet i sddant intyg eller annars
vara ansvarigt for att faststalla om en MTN dgs av ett Koncernforetag eller Huvudéagare.

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

ANDRING AV VILLKOR M.M.

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

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

Andring eller eftergift av Lanevillkor i andra fall an enligt punkterna 13.1 och 13.2 ska
ske genom beslut pa Fordringshavarmate enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmote).

Anslutande av nytt Emissionsinstitut till MTN-programmet kan ske genom skriftlig
Overenskommelse mellan Bolaget, aktuellt institut och befintliga Emissionsinstitut.
Emissionsinstitut kan frantrada som sadant, dock att Administrerande Institut med
avseende pa visst Lan inte far avtrada med mindre &n att ett nytt Administrerande Institut
utses i dess stalle for sadant Lan.

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

Ett beslut om en villkorsandring ska ocksa innehalla ett beslut om nar andringen trader i
kraft. En dndring tréder dock inte i kraft forrdn den registrerats hos Euroclear Sweden (i
férekommande 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.

141

14.2

15.

151

15.2

15.3

154

16.

16.1

16.2

16.3

PRESKRIPTION

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

Om preskriptionsavbrott sker I6per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om kapitalbelopp
och tre ar betraffande rantebelopp, i bada fallen réknat fran dag som framgar av
bestdmmelser om verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstallas Fordringshavare for aktuellt Lan pa den adress som ar
registrerad hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen fore avsandandet (férutom vid
meddelande enligt punkt 12.2). Ett meddelande till Fordringshavarna ska ocksa
offentliggoras genom pressmeddelande och publiceras pa Bolagets hemsida.

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

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

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

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

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

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

Foreligger hinder for Emissionsinstitut pa grund av sadan omstandighet som angivits i
punkt 16.1 att vidta atgard, far atgarden uppskjutas tills hindret har upphort.
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16.4

17.

17.1

17.2

Vad ovan sagts galler i den man inte annat féljer av lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk ratt ska tillampas pa Lanevillkoren och dessa ska tolkas i enlighet darmed och
svensk ratt skall tillampas pa samtliga icke-kontraktuella forpliktelser som uppkommer i

samband med tillampning av Lanevillkoren.

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

Harmed bekraftas att ovanstaende Allmanna Villkor &r for oss bindande
Goteborg den 1 november 2017

WALLENSTAM AB (publ)
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Mall for slutliga villkor
BILAGA 1

SLUTLIGA VILLKOR

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

For Lanet ska galla Allmanna Villkor av den 1 november 2017 for ovan namnda MTN-program,
jamte nedan angivna Slutliga Villkor. [Allmanna Villkor for Bolagets MTN-program aterges i
Bolagets grundprospekt daterat den [+] jamte fran tid till annan publicerade tillaggsprospekt som
upprattats for MTN-programmet i enlighet med artikel 5.4 i direktiv 2003/71/EG (tillsammans med
relevanta implementeringsatgarder enligt detta direktiv i respektive medlemsstat och i dess
nuvarande lydelse, inklusive andringar genom direktiv 2010/73/EU i den man implementerat i den
relevanta medlemsstaten, bendmnt “Prospektdirektivet”) (’Grundprospektet”) for MTN-
programmet.] Definitioner som anvénds nedan framgar antingen av Allméanna Villkor, dessa Slutliga
Villkor eller pa annat satt i Grundprospektet.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats enligt artikel 5.4 i direktiv 2003/71/EG. Fullstandig information
om Bolaget och erbjudandet kan endast fas genom Grundprospektet, dess tillaggsprospekt och dessa
Slutliga Villkor i kombination, varfor investerare som Overvager att investera i MTN bor lasa dessa
Slutliga Villkor tillsammans med Grundprospektet och dess tillaggsprospekt. Grundprospektet samt
tillaggsprospekt finns att tillga pa Bolagets hemsida www .wallenstam.se.

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

ALLMANT
1. Lanenummer: [o]
(1) Tranchbendmning: [e]
2. Lanebelopp:
0] for Lanet: [o]
(i)  fortranch [e] [e]
[(iii)  for tranch [e] (ange tidigare [e]]
trancher):
3. Pris per MTN: [®] % av Nominellt Belopp[ plus upplupen rénta

fran och med [infoga datum], om tillampligt ]

47



10.

11.

Valuta:
Nominellt Belopp:

Lanedatum:

Startdag FOr Ré&nteberakning
(om annan an Lanedatum)

Likviddag:
Aterbetalningsdag:

Rantekonstruktion:

[SEK/EUR]

[SEK/EUR] [e] [lagst EUR 100000 eller
motvardet darav i SEK]

[e]
[e]

[e]

[e]

[Fast Ranta
Rorlig Ranta
Realrénta
Nollkupongslan]

Belopp pa vilket ranta ska [Nominellt Belopp/[e]]

beraknas:

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

12.

13.

Fast Ranta:

0] Réntesats:

(i)  Rénteperiod:

(iii)  Réanteforfallodag(ar):

(iv)  Dagberékningsmetod:
(v) Riskfaktorer:

Rorlig Rénta (FRN):

0] Réntebas:

[Tillampligt/E;j tillampligt]

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

[e] % arlig rdnta berdknat pa [Nominellt
Belopp/[+]]

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

[Arligen/Halvarsvis/Kvartalsvis] den [e], forsta
gangen den [®] och sista géngen den [e]

(Ovan forandras i handelse av forkortad eller
forlangd Ranteperiod)

30/360 [Specificera]

I enlighet med riskfaktor med rubrik ”"MTN med
fast ranta” i Grundprospektet

[Tillampligt/E;j tillampligt]

(Om e} tillampligt, radera  resterande
underrubriker av denna paragraf)

[e]-manaders [STIBOR/EURIBOR]
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14.

15.

(i) Réantebasmarginal:
(ili)  R&ntebestamningsdag:

(iv)  Rénteperiod:

(v) Rénteforfallodagar:

(vi)  Dagberékningsmetod:
(vii)  Riskfaktorer:

Nollkupongslan:

(i) Villkor for Nollkupongslan:

(i) Riskfaktorer:

Realranta:

0] Inflationsskyddat
Réntebelopp:

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

[+/-1[e] %

[Tvé/[e]] Bankdagar fore varje Rénteperiod,
forsta gdngen den [®]

Tiden fran den [ @] till och med den [®] (den fOrsta
Ranteperioden) och darefter varje tidsperiod om
ca [®] manader med slutdag pd en
Ranteforfallodag

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

Faktisk/360 [Specificera]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik ”MTN med
rorlig ranta” i Grundprospektet

[Tillampligt/E;j tillampligt]

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

[e]
I enlighet med riskfaktorn med rubrik ”MTN som
emitteras som nollkupongare” i Grundprospektet

[Tillampligt/E;j tillampligt]

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

[Ej tillampligt][Réanta  per  Lanebelopp
ar][Réantesatsen][Réntebasen plus
Réantebasmarginalen] multiplicerad med
Lanebeloppet och med en faktor som motsvarar
kvoten mellan Realrénteindex och Basindex enligt
féljande formel:

Linebel Realranteindex
r X Lanebelopp X —————
pp Basindex

dar r avser [Réntesatsen][Rantebasen plus
Réntebasmarginalen].
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(i)

(iii)
(iv)

v)
(vi)

(vii)
(viii)

(ix)

OVRIGT

16.

17.

Inflationsskyddat
Lanebelopp:

Basindex:
Realrénteindex:

Referensobligation:
Slutindex:

Aterkop:

Indexberakning:

Riskfaktorer:

Grona Obligationer:

(i)

Riskfaktorer:

Upptagande till handel
Reglerad Marknad:

(i)

(i)

Reglerad Marknad:

Uppskattning
sammanlagda kostnader

pa

av
i

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

Lanebel >(Slw:inde;»c
anebetopp Basindex

Om kvoten mellan Slutindex och Basindex &r
mindre 4n 1 skall den vid berédkning av
Inflationsskyddat Lanebelopp enligt denna punkt
15 likval anses vara 1.]

[[®] utgbrande KPI for [e]]

[KPI for [e] manad (tre manader fore
Réntebetalningsdag)] [Beréknat enligt (viii)
nedan]

[Ej tillampligt] [e]

[KPI for [e] manad (tre méanader fore
Aterbetalningsdag)] [Beraknat enligt (viii) nedan].

[Ej tillampligt/[]]

[Ej tillampligt] [Berdkning av Realrdnteindex och
Slutindex gors genom interpolering mellan [KPI]
tva och tre manader fore relevant betalningsdatum.
Interpolering sker enligt samma metod som
anvands for svenska statens realranteobligationer.]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik ”MTN med
avkastning  kopplad  till  realranta” i
Grundprospektet

[Tillampligt/E;j tillampligt]
[Grona villkor daterade [e] galler for detta Lan]

I enlighet med riskfaktorn med rubrik “Risker
forenade med Grona  Obligationer” i
Grundprospektet

[Nasdaqg Stockholm / Specificera annan Reglerad
Marknad]

[e]
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18.

19.

20.
21.

22.

23.
24.

samband med upptagande till
handel:

(iii)  Totalt antal vardepapper som
tas upp till handel:

(iv) Tidigaste dagen for
upptagande till handel:

Intressen:

Information fran tredje man:

Kreditbetyg for Lan:

Beslut till grund for upprattande
av emissionen:

Utgivande Institut:

[(i)  for Tranche [e]:
Administrerande Institut:
ISIN:

[e]
[e]

[Ej tillampligt/Specificera]

(Intressen och eventuella intressekonflikter hos
personer som ar 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 férsakra genom
jamforelse med annan information som
offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga
uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande/Ej tillampligt]

[Ej tillampligt/Specificera]

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

[Specificera]
[e]]
[Specificera]
SE[e]

Bolaget bekraftar att ovanstaende kompletterande villkor ar gallande for Lanet tillsammans med
Allménna Villkor och forbinder sig att i enlighet darmed erlégga kapitalbelopp och (i férekommande
fall) ranta. Bolaget bekraftar vidare att alla vasentliga handelser efter den dag for detta MTN-program
gallande 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 ar 1984.
Bolagets firma tillika handelsbeteckning ar Wallenstam AB (publ) och dess verksamhet regleras av
bland annat aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-nummer &r 21380081R2P9IMKFQBD25.
Bolaget har sitt séte och huvudkontor i Géteborg med adress 401 84 Gaéteborg, telefonnummer 031-
20 00 00 och besoksadress Kungsportsavenyen 2. Bolagets B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap.

Enligt Bolagets bolagsordning ar foremalet for Bolagets verksamhet att idka
byggnadsentreprendrsrorelse, fastighetsforvaltning och energiproduktion. Bolaget ska &ven idka
handel med fastigheter, energi, vardepapper och annan darmed forenlig verksamhet.

Verksamhet - affarsidé, vision och mal

Koncernen grundades 1944 och &r idag ett fastighetsbolag som bygger, utvecklar och forvaltar
fastigheter for hallbart boende och foretagande framst i Stockholm och Goteborg. Agandet fokuseras
pa bostadsfastigheter pa bada orter och i Géteborg aven pa kommersiella fastigheter. Sammantaget
har Koncernen drygt 9 000 l&genheter och drygt 1 000 foretagskunder. Koncernen har cirka 250
anstallda och verksamheten ar organiserad i tre affarsomraden: Region Stockholm, Region Goteborg
samt Svensk NaturEnergi.

Koncernens affarsidé ar att utveckla och bygga samt att kdpa och sdlja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med langsiktig hallbarhet for manniskor och foretag. Koncernen sarskiljer sig
genom att den forvaltar bade kommersiella fastigheter och hyresréattsfastigheter, och genom att den
ar Sveriges storsta privata stadsutvecklare som bygger hyresréattsfastigheter for egen forvaltning.
Overvarde skapas genom att fastigheterna produceras pa ett kostnadseffektivt sitt genom hela
processen. Koncernen har ocksa ett stort fokus pa kvalitet, sarskilt 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 har
Koncernen gjort satsningar pa att minska koncernens egen energianvandning och Koncernen ér,
genom koncernbolaget Svensk NaturEnergi AB, sjalvforsorjande pa fornybar energi.

Genom Affarsplan 2018, som léper fran och med 2014 till och med 2018, & Koncernens mal att ha
en tillvaxttakt i substansvardet, exklusive utdelning och aterkop, pa i genomsnitt 10 procent per ar.
Ledstjarnor i affarsplanen 4&r att starta produktion av 7500 bostdder, att minska
koldioxidbelastningen i fastighetsbestandet med 15 procent per kvadratmeter till och med 2018 och
att andelen kunder som rekommenderar Koncernen arligen ska 6ka.

Den 14 december 2018 offentliggjordes affarsplan 2023, som I6per fran den 1 oktober 2018 till och
med 2023. Med den nya affarsplanen ar Koncernens mal att under perioden uppna en
substansvardedkning om 40 kr/aktie. Malet kompletteras med tre ledstjarnor inom fokusomradena
kund, medarbetare och milj6. Bland annat ska Koncernen fortsatt arbeta fér en minskad
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miljopaverkan genom fortlopande insatser inom flera fokusomraden sa som energi, transporter och
resurser.

Fastighetsbestand

Majoriteten av Koncernens lagenheter, cirka 4 700 stycken, &r beldgna i Stockholm samt i
kranskommuner till Stockholm som exempelvis Huddinge, Nacka och Sundbyberg. Dessutom
forvaltar Koncernen cirka 400 lagenheter i Uppsala. Koncernen &r en av de storre privata aktorerna
pa bostadsmarknaden i Stockholm. Koncernens marknadsandel avseende hyresrattslagenheter totalt
sett i Stockholm uppgick vid ingangen av 2018 till 1 procent.

Koncernens fastighetsbestand i Goteborg omfattar cirka 4 000 lagenheter och 900 foretagskunder
som hyr framfor allt kontors- och butikslokaler. L&genheterna ar beldgna i attraktiva lagen i
Goteborgs stad, liksom i kranskommuner till Goteborg som Harryda, Partille och Mélndal.
Koncernens marknadsandel avseende hyresréttsldgenheter totalt sett i GoOteborg uppgick vid
ingangen av 2018 till 2 procent.

Koncernens kommersiella bestand &r koncentrerat till Goteborg, dar Bolaget ar en av de storsta
privata aktérerna pa marknaden med en marknadsandel som uppgar till cirka 9 procent vid ingangen
av 2018. De kommersiella fastigheterna omfattar till storsta delen butiks- och kontorslokaler och
finns framst i Goteborgs innerstadslagen.

| slutet av 2015 tecknade Koncernen en 6verenskommelse med bolag inom den koncern i vilken
Willhem AB (publ) & moderbolag, om att bolagen succesivt ska Overta Koncernens fastigheter i
Helsingborg. Koncernen frantradde tva fastigheter under 2016 samt en fastighet under 2017 i enlighet
med avtalet med Willhem AB (publ). Tva fastigheter aterstar att dverlamna till Willhem AB (publ)
enligt ndmnda avtal, vilket beraknas ske under 2018 och 2019.

Samtliga stader dar Koncernen verkar praglas av en stark tillvaxt och en omfattande efterfragan pa
bostader. Bolagets bostadsfastigheter ar fullt uthyrda. Endast en liten andel av lagenheterna blir
lediga for uthyrning i samband med omflyttning. Uthyrningsgraden for de kommersiella
fastigheterna uppgar per 30 september 2018 till 97 procent, avseende yta.

| forvaltningen arbetar Koncernen med férvaltningsplaner for varje enskild fastighet, som bland
annat innefattar 16pande underhall, driftoptimering, energieffektivisering samt tryggt boende och
forbattringar utifran kundernas asikter och 6nskemal, vilka sammanstalls utifran undersokningar och
dialog med hyresgasterna.

Nyproduktion

Koncernen erbjuder en samlad kompetens i att utveckla och fortata stdderna med energieffektiva hus
och levande omraden som manniskor vill bo i, arbeta i och besoka. Koncernen ar forst och framst en
hyresrattsproducent som bygger for egen forvaltning, men anpassar upplatelseformen till vad som
efterfragas och ar mojligt i varje enskilt projekt, vilket innebér att dven bostadsrattsprojekt kan utgora
en del av nybyggnationsprojekten framat.
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Den 30 september 2018 hade Koncernen 2 083 lagenheter i produktion. Nybyggnation av bostader
sker i Stockholm, Goéteborg, Uppsala och Helsingborg. Majoriteten av nyproduktionen sker i
dagslaget i Stockholmsomradet, i exempelvis Tyresd, Sundbyberg och Haninge.

Koncernens ambition ar att fortsdtta bygga oavsett konjunktur och letar hela tiden nya mojligheter
for att bygga, utveckla och arbeta mer hallbart, och pa sa satt skapa vardetillvaxt for bolaget. Bolaget
arbetar kontinuerligt bade med att driva processerna i bostadsprojekten framat sa att byggnation kan
paborjas och att fylla pa projektportféljen med nya projekt. | dagslaget har Koncernen cirka 12 000
lagenheter i sin projektportfdlj och ambitionen &r att investera cirka 20 000 000 000 kronor i
nyproduktion av fastigheter under affarsplan 2023.

Affarsomrade Svensk NaturEnergi

Ar 2005 fattade Koncernen ett strategiskt beslut att bérja producera fornybar el med egna
vindkraftverk, ett resultat av stigande elpriser och oOkat fokus pa klimatfragan. Forutom att
Koncernens fastighetsforvaltning blev mindre kanslig for forandringar i elpriset, kunde dven
hyresgaster och Koncernen sjélv forses med gron el. Idag & Koncernen, med sina 64 vindkraftverk
fordelade pa 19 parker i drift, sjalvforsorjande pa fornybar energi.

Verksamheten inom Svensk NaturEnergi omfattar bade produktion av och handel med fornybar
energi. Under de tre forsta kvartalen under 2018 producerades 238 GWh och 303 GWh saldes till
slutkund. Forsaljning av el sker bade till Koncernens hyresgaster och till externa kunder, och kan ske
till rorligt eller fast pris. For att sakra intakter fran variationer i spotpriset sékras delar av elpriset pa
den finansiella marknaden genom finansiella instrument, elderivat, med olika 16ptid.

Vasentliga forandringar

Villkoren for MTN-programmet och for Lan emitterade under MTN-programmet framgar av
Lanevillkoren i detta Grundprospekt. Fransett uppdateringen av. MTN-programmet har inga
vasentliga forandringar vad galler Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller stallning pa
marknaden agt rum sedan den senaste perioden for vilken delarsinformation has offentliggjorts och
inte heller har nagra andra handelser nyligen intraffat som kan ha en vasentlig inverkan pa Bolagets
solvens.

Information om tendenser
Inga vasentliga negativa forandringar i Bolagets framtidsutsikter har &gt rum sedan den senaste
reviderade finansiella rapporten offentliggjordes.

Legal struktur

Bolaget ar moderbolag i en koncern i vilken fastigheter och vindkraftverk &gs och férvaltas av
Bolagets dotterbolag. Bolagets verksamhet bestar i forsta hand av att utfora koncerngemensamma
tjanster, darutover ager Bolaget sjalv ett mindre antal fastigheter. Bolaget har cirka 550 heldgda
dotterbolag genom vilka verksamheten bedrivs. Eftersom Bolagets verksamhet huvudsakligen
bedrivs genom dess dotterbolag &r Bolaget, i varierande grad, beroende av sina dotterbolag for att
kunna generera vinst och kassaflode och for att kunna uppfylla sina ataganden under MTN-
programmet.
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Agarstruktur

Tabellen nedan visar agarstrukturen per 30 september 2018, da antalet aktieagare i Bolaget uppgick

till 12 912.
Aktiedgare Antal A- Antal B- Kapital (%) Roster (%)
aktier aktier
Hans Wallenstam med bolag och
34500 000 47861000 | 24,96 61,98

familj
AMF - Forséakring och fonder 31060000 | 9,41 4,90
Agneta Wallenstam 22204000 @ 6,73 3,50
Anna-Carin B Wallenstam och Anders

20100 000 | 6,09 3,17
Berntsson med bolag
Henric och Ulrika Wiman 10 140 600 | 3,07 1,60
Bengt Norman med bolag 8200 000 2,48 1,29
Monica och Jonas Brandstrém 7673326 2,33 1,21
Vanguard 5820434 1,76 0,92
David Wallenstam 5 640 000 1,71 0,89
Christian Wallenstam med bolag 5550 000 1,68 0,88
Ovriga dgare 124 560 640 | 37,76 19,66
Totalt antal aktier 34500 000 288 810 000
Aterkopta egna aktier 6 690 000 2,02
Registrerade aktier 34 500 000 295 500 000
Totalt registrerade aktier 330 000 000 | 100,00 100,00
Summa utestaende aktier 323310 000

Som framgar i tabellen ovan &gs en majoritet av aktierna av ett mindre antal aktieagare. Bolaget har
upprattat styrdokument och interna policys for att tillse att kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas,
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i form av bland annat uppférandekod samt policys avseende utdelning, valuta, finans,
informationssakerhet och finansiell handel med el och elcertifikat antagna av styrelsen, VD-
instruktioner inklusive instruktioner for ekonomisk rapportering samt besluts- och attestordningar.

Savitt Bolaget kanner till finns i dagslaget inga éverenskommelser eller motsvarande som senare kan
komma att leda till att kontrollen éver Bolaget férandras.

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ledaméter, inklusive ordforanden, vilka samtliga ar valda fram till
arsstamman 2019. Information om varje enskild styrelseledamot listas nedan. Alla styrelseledamoter
kan kontaktas via Bolagets huvudkontor, Kungsportsavenyen 2, 401 84 Goéteborg.

Christer Villard — Ordférande

Fodd: 1949

Styrelseledamot sedan: 1995

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Drottningholmsteaterns véanner och Léansforsékringar
Stockholm. Styrelseledamot i AB Segulah, Accvi AB, G Hamiltons familjestiftelse, Fagerbergs
stiftelse inom Stockholms Borgerskap, Stiftelsen Drottningholms Slottsteater, Lansforsakringar AB
och Ahlgrens AB.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 180 000 B-aktier (inklusive familjemedlemmar)

Ulrica Jansson Messing — Vice ordférande

Fodd: 1968

Styrelseledamot sedan: 2008

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Astrid Lindgrens vérld AB, Goteborgs Hamn, ALMI Invest
Smaland & Oarna och Kosta Boda Art Hotel samt vice ordforande i Radda Barnen. Styrelseledamot
i H.M. Konungens Jubileumsfond, Lansférsakringar Fondférvaltning AB och Postnord.
Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 301 474 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
Produktionsbolaget HolgerHund AB.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 20 100 000 B-aktier (inklusive familjemedlemmar)

Agneta Wallenstam — Ledamot

Fodd: 1952

Styrelseledamot sedan: 2010

Andra uppdrag: Pastor i Equmeniakyrkan och styrelseledamot i Goteborgs Raddningsmission samt
Ulla och Lennart Wallenstam stiftelsen. Driver Kolboryd gard sedan 2003.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 22 204 000 B-aktier
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Karin Mattsson — Ledamot

Fodd: 1972

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra uppdrag: Ordférande i WCR 2019 Jamtland/Hérjedalen AB, Flyinge AB, Ridskolan
Strémsholm AB, Lansférsakringar Jamtland samt Prins Carl Philips och Prinsessan Sofias Stiftelse.
Styrelseledamot i Frosdé Park Fastighets AB, ENGSO (European Non-Governmental Sports
Organisation), Skogsagarna Mellanskog Ekonomisk Forening, Astrid Lindgrens Varld AB, Svenska
Hockeyligan AB och Agria Djurférsékring AB.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 1 500 B-aktier

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

Hans Wallenstam — VVd Wallenstam AB (publ)

Fodd: 1961

Anstéllningsar: 1986

Andra uppdrag: Honorérkonsul for Portugal i Goteborg samt styrelseledamot i Ulla och Lennart
Wallenstam stiftelsen.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 34 500 000 A-aktier, 47 861 000 B-aktier (inklusive
aktier dgda 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.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 271 000 B-aktier

Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Marina Fritsche — Regionchef Goteborg

Fodd: 1967

Anstéllningsar: 2005 och 2010

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Goteborg Citysamverkan ideell férening, samt i Goteborgskretsen
Fastighetségarna Goéteborg forsta regionen och Itsumo AB.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 11 500 B-aktier (inklusive aktier &gda via bolag och
familjemedlemmar)

Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Patrik Persson — Teknisk direktor

Fodd: 1974

Anstallningsar: 2004

Andra uppdrag: -

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: -
Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000
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Susann Linde — CFO och IR-ansvarig

Fodd: 1979

Anstallningsar: 2001

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 130 000 B-aktier (inklusive familjemedlemmar)
Syntetiska optioner i Bolaget: 50 000

Elisabeth Vansvik — Kommunikationsdirektor

Fodd: 1970

Anstallningsar: 2002

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Barn i Nod.

Aktieinnehav i Bolaget per 30 september 2018: 13 000 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 fran tid till annan syntetiska optioner. Vidare sitter vissa styrelseledamater i
styrelsen for bolag med vilka bolaget fran tid till annan ingar avtal, bland annat avseende forsakringar
och pensioner. Samtliga dessa avtal ingas pa marknadsmassiga villkor.

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

Revisor

Bolagets revisor ar sedan 2013 Harald Jagner som pa arsstamman 2018 omvaldes for perioden intill
slutet av arsstamman 2019. Harald Jagner &r auktoriserad revisor vid Deloitte AB och medlem i FAR
och nas pa adress c/o Deloitte AB, Box 33, 401 20 Géteborg. For undvikande av tvivel har Harald
Jagner varit ansvarig revisor under hela den period som omfattas av den historiska finansiella
informationen som inférlivas i Grundprospektet.

Finansiella rapporter

Bolagets arsredovisning for 2016 och 2017 har reviderats samt Bolagets delarsrapport for perioden
1 januari till 30 september 2018 har blivit granskad, av Harald Jagner som &r auktoriserad revisor pa
Deloitte AB. Han kan kontaktas pa Deloitte AB, Box 33, 401 20 Géteborg. Bolagets arsredovisning
for 2017 publicerades den 22 mars 2018 och Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari till 30
september 2018 publicerades den 25 oktober 2018.

De konsoliderade arsredovisningarna for Bolaget och Koncernen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) godkénda av EU per den 31 december 2017. Darutover
tillimpar Koncernen Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
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Koncernen med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna
rekommendationen RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”.

Delarsrapporten for perioden 1 januari till 30 september 2018 har uppréttats i enlighet med IAS 34.
Redovisningsprinciperna i delarsrapporten ar oforandrade i jamforelse med arsredovisningen 2017,
se ovan. Fran och med 2018 tillimpas IFRS 15, intakter fran avtal med kunder samt IFRS 9,
Finansiella instrument. Moderbolagets redovisningsprinciper foljer arsredovisningslagen och RFR
2. Vidare tillampas ESMA:s riktlinjer avseende Alternative performance measures.

Vasentliga avtal

Inga avtal av storre betydelse som inte ingdr i den lopande verksamheten och som kan leda till att ett
foretag inom Koncernen tilldelas en rattighet eller alaggs en skyldighet som vasentligt kan paverka
Bolagets mojligheter att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavarna av MTN har ingatts.

Narstdendetransaktioner
Bolaget & moderbolag i en storre koncern och Bolagets narstaende utgors framst av koncernbolag,
men aven styrelseledamoter, foretagsledning med familjer samt bolag de kontrollerar &r narstaende.

Vid den senaste delarsrapporten, for perioden 1 januari till 30 september 2018, och i arsredovisningen
for rakenskapsaret 2017 redovisade Koncernen ett antal narstaendetransaktioner, vilka samtliga
ingatts pa marknadsmassiga villkor och mellan saddana parter sasom angivits i ovannamnd
delarsrapport och arsredovisning.

Rattsliga forfaranden

Bolaget ar inte och har inte under de senaste tolv manaderna varit part i nagra rattsliga forfaranden
eller forlikningsforfaranden som har haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller
Koncernens finansiella stallning eller 16nsamhet. Bolaget kanner heller inte till nagot rattsligt
forfarande eller forlikningsforfarande som skulle kunna uppkomma och som skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stéllning eller 1onsamhet.

Handlingar tillgangliga for inspektion

En kopia av Bolagets stiftelseurkund ar under hela Grundprospektets giltighetstid tillganglig i
pappersform under kontorstid pa Bolagets huvudkontor pa Kungsportsavenyn 2 i Goteborg. Vidare
ar kopior av foljande dokument under hela Grundprospektets giltighetstid tillgangliga i pappersform
under kontorstid pa Bolagets huvudkontor pa Kungsportsavenyn 2 i Géteborg:

e Bolagets bolagsordning;

e Registreringsbevis for Bolaget;

e Samtliga dokument som genom hénvisning ingar i Grundprospektet; och

e Historisk finansiell information for de tva senaste rakenskapsaren for Bolaget och alla dess
dotterbolag.
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Dokument inforlivade genom hédnvisning

Detta Grundprospekt innehéller foljande information om Koncernen som ingar i Grundprospekt
genom hanvisning och som ar tillgangliga i digitalt format pa Bolagets hemsida, se
https://www.wallenstam.se/sv/wallenstam/investor-relations/finansiella-rapporter/, under detta
Grundprospekts giltighetstid:

Féljande avsnitt av Koncernens deldrsrapport for 1 januari till 30 september 2018:

Resultatrakningen ~~ s.4

Balansrakningen s. 8

Rapport 6ver forandringar i eget kapital s. 14

Kassaflédesrapport s. 14

Noter s. 4

Information om redovisningsprinciper s. 19

Revisors granskningsrapport s. 21
6r riakenskapsdret 2017:

Resultatrdkningen 5. 72

Balansrakningen s. 74

Rapport dver forandringar i eget kapital s. 76

Kassaflédesanalyser s. 77

Noter s. 78-110

Information om redovisningsprinciper s. 78-79

Revisionsberéttelse for rakenskapsaret s. 127-129

Foljande avsnitt av Koncernens arsredovisning for rakenskapséaret 2016:

Resultatrdkningen 5. 70

Balansrakningen .72
Rapport dver forandringar i eget kapital .74
Kassaflodesanalyser .75

S
S
s

Noter S. 76-108
S
S

Information om redovisningsprinciper . 76-77
. 125-127

Revisionsberéttelse for rakenskapsaret

De delar av ovanstaende dokument som inte har inférlivats genom hanvisning ar inte relevanta for
investerare i MTN. Vidare har, om inte annat uttryckligen sags, inte ndgon information i detta
Grundprospekt granskats av Bolagets revisor.
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Definitioner

Administrerande Institut

Allmanna Villkor

Emissionsinstitut

Euroclear Sweden

Euro och EUR

ISIN-kod

Koncernen

ar (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 Lén utgivits
genom endast ett Utgivande Institut, det Utgivande
Institutet.

betyder de villkor som galler 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 loptider, dock lagst ett ar,
s.k. Medium Term Notes.

ar Nordea Bank Abp, Svenska Handelsbanken AB
(publ) och Swedbank AB (publ), samt varje annat
emissionsinstitut som av Euroclear Sweden erhallit
sarskilt tillstand att hantera och registrera emissioner i
VPC-systemet och som ansluter sig till detta MTN-
program, dock endast sa lange sadant institut inte avtratt
som emissionsinstitut.

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

ar den valuta som anvands av de deltagande
medlemsstaterna i enlighet med den Europeiska
Unionens regelverk for den Ekonomiska och Monetara
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 lan av viss serie, omfattande en eller flera MTN,
som Bolaget upptar under detta MTN-program.
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MTN

MTN-programmet

Nasdaq Stockholm

Grundprospektet

Slutliga Villkor

Svenska Kronor och SEK

Utgivande Institut

Aterbetalningsdagen

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

betyder detta program for Medium Term Notes.

betyder Nasdaq Stockholm AB med
organisationsnummer 556420-8394.

betyder detta grundprospekt, inklusive alla handlingar
som infdrlivats hari genom hé&nvisning.

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

betyder den lagliga valutan i Sverige.

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

enligt Slutliga Villkor, &r dag da MTN ska aterbetalas.
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Adresser

Bolaget
Wallenstam AB (publ)
401 84 Goteborg

+46 (0)-31 20 00 00
www .wallenstam.se

Legal radgivare till
Bolaget
Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20

Box 1703

111 87 Stockholm

+46 (0)10-614 30 00
WWW .vinge.se

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63

Box 191

101 23 Stockholm

+46 (0)8-402 90 00

www .euroclear.eu

Emissionsinstitut
Nordea Bank Abp
Smalandsgatan 17

105 71 Stockholm

+46 10-1569361

WWW .nordea.se

Emissionsinstitut
Swedbank AB (publ)
105 34 Stockholm

+46 (0)8-585 900 00
www .swedbank.se

Emissionsinstitut

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Handelsbanken Capital Markets
Blasieholmstorg 11

106 70 Stockholm

Capital Markets +46 (0)8-463 46 09
www .handelsbanken.se
Handelsbankens penningmarknadsbord
Stockholm +46 (0)8 463 46 50
Goteborg +46 (0)31 743 32 10

Malmd +46 (0)40 24 39 50

Gévle +46 (0)26 17 20 80

Linkoping +46 (0)13 28 91 60
Regionbanken Stockholm +46 (0)8 701 28 80
Umea +46 (0)90 15 45 80
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