Detta grundprospekt godkindes av Finansinspektionen den 5 juni 2020 och é&r giltigt i 12 manader
fran detta datum. Skyldigheten att tillhandahalla tilligg till grundprospektet i fall av nya
omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillimplig nér
grundprospektet inte langre ar giltigt.
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Detta grundprospekt (Grundprospektet™) avser Fastighets AB Balders (publ) ("Bolaget”) program for utgivning av
obligationer ("MTN”) i svenska kronor ("SEK”), euro ("EUR”) eller norska kronor ("NOK”) med en 16ptid om légst ett
(1) ar och hogst femton (15) ar inom ramen for ett hdgsta sammanlagt vid varje tid utestdende nominellt belopp av femton
miljarder (15 000 000 000) SEK, eller motvérdet ddrav i EUR eller NOK, och vid emission om en ldgsta forsiljningspost
om EUR 100 000 eller motsvarande belopp i SEK eller NOK. Referenser till ”Koncernen” respektive ”Balder”, avser i
Grundprospektet Bolaget och dess dotterbolag, om inget annat anges.

Grundprospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Europaparlamentets och Rédets
forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggdras nér virdepapper erbjuds till
allménheten eller tas upp till handel pd en reglerad marknad, och om upphédvande av direktiv 2003/71/EG
(’Prospektforordningen™). Det erinras om att sddant godkdnnande och registrering av Finansinspektionen inte innebdr
nagon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i Grundprospektet ar riktiga eller fullstindiga.

Som del av Grundprospektet ingér dven de handlingar som inforlivas genom hénvisning. Utdver detta ska dvriga tillagg till
Grundprospektet som Bolaget kan komma att géra samt de specifika slutliga villkor (”Slutliga Villkor”) som uppriéttas for
genomford emission ldsas som en del av Grundprospektet. For Grundprospektet ska definitioner i de allmédnna villkoren
under avsnittet Allménna Villkor (”Allménna Villkor”) gilla om inget annat anges.

Grundprospektet far inte distribueras i nagot land dér distributionen eller forséljning kréver ytterligare prospekt, registrering
eller andra atgirder dn de som foljer av svensk ritt eller strider mot reglerna i sddant land. Innehavare av Grundprospektet
eller virdepapper emitterade under Grundprospektet maste darfor informera sig om och iaktta eventuella restriktioner.

Grundprospektet halls tillgéngligt elektroniskt via Bolagets (www.balder.se) webbplats. Papperskopior kan erhallas fran
Bolaget.

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

Erbjudanden om forvérv av vérdepapper utgivna under Grundprospektet riktar sig inte till personer vars deltagande
forutsdtter ytterligare erbjudandehandlingar, registrerings eller andra atgérder &n sddana som fOljer av svensk ritt.
Grundprospektet samt Slutliga Villkor far inte distribueras till eller inom nagot land dér distributionen kriver ytterligare
registrerings eller andra atgérder &n sadana som foljer av svensk ritt eller strider mot lag eller andra regler. Forvérv av
vérdepapper som utges under Grundprospektet i strid med ovanstdende kan komma att anses som ogiltigt.

MTN ér inte en ldmplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvérdera lampligheten av en
investering i MTN mot bakgrund av sina egna forutséttningar. Varje investerare bor sarskilt:

(@ ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en &ndamalsenlig utvérdering av (i) MTN, (ii) mojligheter
och risker i samband med en investering i MTN samt (iii) informationen som finns i, eller &r infogad genom
héanvisning till, detta Grundprospekt eller eventuella tilldgg,

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

() ha tillrickliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna béra de risker som en investering i MTN medfor,
inbegripet da lanebelopp eller rinta betalas i en eller flera valutor eller da valutan for lanebelopp eller ranta avviker
frén investerarens valuta,

(d) till fullo forstd villkoren for MTN och vara vil fortrogen med beteendet hos relevanta index och finansiella
marknader, samt

(e) vara kapabel att utvdrdera (sjélv eller med hjélp av finansiell radgivare) mojliga scenarion for ekonomiska,
rantenivarelaterade eller andra faktorer som kan paverka investeringen och mdjligheterna att béra riskerna.

I forhallande till varje emission av MTN kommer en mélmarknadsbedémning att géras for sadana MTN och lampliga
distributionskanaler for sidana MTN kommer att bestimmas. En person som senare erbjuder, siljer eller MTN (en
”distributor’”) bor beakta malmarknadsbedémningen. En distributér som omfattas av direktiv 2014/65/EU ("MiFID I1”) ar
dock skyldig att genomf6ra sin egen méalmarknadsbedémning for MTN (genom att antingen tillimpa eller anpassa
producentens malmarknadsbeddmning) och att faststélla ldmpliga distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s produktstyrningskrav”), ska det
i forhallande till varje emission faststillas huruvida nagot Emissionsinstitut som medverkar vid emissionen av MTN ér en
producent av séidana MTN. Varken Emissionsinstituten eller nagon av deras respektive dotterbolag som inte medverkar vid
en emission, kommer att anses vara producenter enligt MiFID:s produktstyrningskrav.
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1. Beskrivning av Balders MTN-program

Detta MTN-program utgdr en ram, uppréttat enligt och baserat pa svensk lag, under vilket Bolaget,
i enlighet med styrelsens beslut fattat den 3 februari 2014, avser att upptaga lan i svenska kronor
("SEK”), euro ("EUR”) eller norska kronor ("NOK”)! med en 16ptid om légst ett (1) &r och hogst
femton (15) &r inom ramen for ett hogsta sammanlagt vid varje tid utestaende nominellt belopp av
SEK FEMTON MILJARDER (15 000 000 000)?, eller motsvarande belopp i EUR eller NOK.

Léan tas upp genom utgivande av l6pande skuldebrev, sa kallad Medium Term Notes ("MTN”).
MTN-programmet utgér en del av Bolagets skuldfinansiering och vénder sig till investerare pa den
svenska kapitalmarknaden.

Lan under MTN-programmet kan l0pa med fast rénta, rorlig rénta eller utan rénta (sa kallad
nollkupongskonstruktion).

For samtliga MTN som ges ut under detta program ska de allmdnna villkoren under avsnittet
Allminna Villkor (”Allminna Villkor”) gilla. Dessutom ska for varje MTN gilla kompletterande
Slutliga Villkor vilka tillsammans med de Allmdnna Villkoren utgoér fullstindiga villkor for
respektive MTN (”Slutliga Villkor”). En mall for Slutliga Villkor finns i avsnittet Mall for Slutliga
Villkor.

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

Beslut om att uppta 1dn under MTN-programmet fattas av Bolagets verkstéllande direktor eller
finanschef med stod av bemyndigande fran Bolagets styrelse.

Kreditvirdering (rating)

Balder har, vid dagen for Grundprospektet, en Investment Grade rating (sv. kreditvarderingsbetyg)
fran S&P Global Ratings med kreditbetyget BBB med stabil utsikt. Se ytterligare om Bolagets
kreditvirdering i avsnittet “Bolaget och verksamheten” under rubriken “Kreditvérdering (rating)”.

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

Om Lan som emitteras under MTN-programmet ska erhalla eller har erhéllit kreditvarderingsbetyg,
anges detta i Slutliga Villkor. Kreditvarderingsbetyg ar det betyg som en lantagare kan erhalla fran
ett oberoende kreditbeddmningsinstitut pé sin forméga att klara av sina finansiella ataganden. Denna

! Beslut avseende mojligheten att upptaga 1&n i NOK fattades av Bolagets styrelse den 23 maj 2019.

2 Genom beslut av Bolagets styrelse den 22 februari 2018 hdjdes rambeloppet till SEK TIO MILJARDER
(10 000 000 000) eller motsvarande belopp i EUR eller NOK frén tidigare SEK FEM MILJARDER
(5 000 000 000) eller motsvarande belopp i EUR eller NOK. Bolagets styrelse beslutade om ytterligare en
hdjning den 16 juli 2019 varvid rambeloppet hojdes till SEK FEMTON MILJARDER (15 000 000 000) eller
motsvarande belopp i EUR eller NOK fran tidigare SEK TIO MILJARDER (10 000 000 000) eller
motsvarande belopp i EUR eller NOK.



forméga kallas ocksa kreditvardighet. Det dr var och ens skyldighet att inhdmta aktuell information
om kreditvirderingsbetyg da den kan vara foremal for dndring.

Status

Lan utgor en skuldférbindelse utan sidkerhet med lika ratt till betalning (pari passu) med Bolagets
Ovriga, existerande eller framtida oprioriterade icke efterstillda och icke sékerstillda
betalningsataganden for vilka formansratt inte foljer av lag.

Form av virdepapper samt identifiering

MTN ér en dematerialiserad ensidig skuldforbindelse som registreras enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument avseende MTN emitterade i SEK
och EUR, respektive Verdipapirregisterloven avseende MTN emitterade i NOK. Saledes utfardas
inga fysiska virdepapper och begiran om viss registreringsatgdrd ska riktas till Kontoforande
Institut. MTN-programmet ar anslutet hos Euroclear Sweden samt VPS och Slutliga Villkor
innehaller det fran Euroclear Sweden respektive VPS erhéllna internationella numret for
vardepappersidentifiering, ISIN (International Securities Identification Number). Genom ett issuing
and paying agent-avtal har Bolaget och Swedbank Norge ("IPA”), sdsom issuing and paying agent,
den 23 maj 2019 ingatt avtal dar IPA, for Bolagets rakning, avseende MTN emitterade i norska
kronor, ska upprétta och forvalta Bolagets emittentkonto i VPS enligt Verdipapirregisterloven kapitel
2, registrera Bolagets emissioner av MTN emitterade i norska kronor i VPS samt utféra betalning av
rante- eller kapitalbelopp avseende MTN emitterade i norska kronor. Fordringshavare till MTN é&r
den som &r antecknad pa VP-konto som borgenér eller som dr beréttigad att i andra fall ta emot
betalning under MTN. Clearing och avveckling vid handel sker i respektive VP-central.

Upptagande till handel pd reglerad marknad

Enligt Allménna Villkor ska eventuellt upptagande till handel pa en reglerad marknad anges i Slutliga
Villkor och om MTN ska distribueras pa reglerad marknad kommer ansdkan att inges till Nasdaq
Stockholm AB, Oslo Bors eller annan reglerad marknad som kommer att ha ratt att géra en egen
beddmning och dérefter medge eller avsla att MTN registreras.

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

Kostnaden for att inregistrera MTN pa en reglerad marknad kan paverkas av nominellt belopp och
16ptid och framgér av relevant reglerad marknads vid var tid gillande prislista.

Gréna obligationer

Balder har etablerat ett ramverk for grona obligationer. Ramverket ger Balder mgjligheten att
emittera grona obligationer, med tilligget att emissionslikviden enbart anvinds for finansiering av
de projekt och tillgingar som omfattas av ramverket. Ramverket har utvecklats i linje med
branschstandarden Green Bond Principles 2018 och har genomgatt en oberoende utvérdering.
Ramverket kan fran tid till annan komma att uppdateras men det ramverk som &r géllande vid
emissionsdagen for ett visst L&n kommer alltjimt att gélla for sddant Léan, oavsett dndringar i
ramverket efter emissionsdagen.



Forsdljning

Forsdljning sker genom att Utgivande Institut erhaller ett emissions- och forsiljningsuppdrag. 1
samband med uppdraget bestims emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som ar
over eller under nominellt belopp. I detta fall anviands inte forfarande med teckning och
teckningsperiod. Likvid mot leverans av virdepapper sker genom Utgivande Instituts forsorg i
Euroclear Swedens system.

Besked om tilldelning ldmnas pé avrdkningsnota som skickas ut fore likviddatum. Likvid mot
leverans av virdepapper sker genom Utgivande Instituts forsorg i Euroclear Swedens system.
Eventuell handel i virdepapperna pébdrjas forst dd virdepapperna levererats.

Marknadspriset pd& MTN é&r rorligt och beror bland annat pa géllande rénta for placeringar med
motsvarande 16ptid samt upplupen kupongrinta sedan féregaende rantefoérfallodag. Information om
aktuella priser aterfinns pa Nasdaq Stockholm AB:s webbplats, www.nasdaqomxnordic.com.

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhéllande av Grundprospekt, i
pappersformat eller elektroniskt media, hénvisas till Bolaget eller Emissionsinstituten.
Grundprospektet hélls dven tillgdngligt vid Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggors pa
Bolagets hemsida.



2. Produktbeskrivning

Nedan f6ljer en beskrivning och exempel av de konstruktioner och termer som forekommer vid
utgivande av MTN enligt géllande ”Allménna Villkor” i enlighet med Grundprospektet.

Konstruktionen av varje MTN framgar av Slutliga Villkor och ska gélla tillsammans med for MTN-
programmet géllande Allménna Villkor.

Rantekonstruktioner

For MTN utgivna under MTN-programmet framgéar den aktuella rédntekonstruktionen for det
specifika Lanet i dess Slutliga Villkor. Under programmet finns mdjlighet att i enlighet med
Allménna Villkor punkt 5 utge MTN med olika réntekonstruktioner och dessa specificeras da i for
det aktuella lanet tillhérande Slutliga Villkor. I enlighet med Grundprospektet emitteras dock MTN
med ndgon av nedan beskrivna rantekonstruktioner.

MTN med fast rinta

Om MTN iér specificerat som Lan med fast rdnta i SEK eller EUR ska Lanet 16pa med rinta enligt
Réntesatsen pa utestdende nominellt belopp fran (exklusive) Startdag for Rénteberdkningen till och
med (inklusive) Aterbetalningsdagen, om inte annat framgar av Slutliga Villkor. Om MTN é#r
specificerat som Lén med fast rinta i NOK ska Lanet 16pa med rénta enligt Réntesatsen pa utestdende
nominellt belopp fran och med (inklusive) Startdag for Rénteberdkningen till (exklusive)
Aterbetalningsdagen, om inte annat framgér av Slutliga Villkor. Rinta som upplupit under en
Rénteperiod erldaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och berdknas pa 30/360-dagarsbasis.

Med Rénteforfallodag for fast rénta avses den sista dagen i1 varje Ranteperiod dock att om nagon
saddan dag inte dr Bankdag ska som Rénteforfallodag anses nérmast pafoljande Bankdag om inte
annat foreskrivs i Slutliga Villkor.

MTN med rorlig rdnta (FRN)

Om MTN iér specificerat som Lan med rorlig rénta i SEK eller EUR ska Léanet 16pa med rénta fran
(exklusive) Startdag for Rinteberikning till och med (inklusive) Aterbetalningsdagen. Om MTN #r
specificerat som L&n med rorlig rdnta i NOK ska Lénet 16pa med rénta frdn och med (inklusive)
Startdag for Rinteberikning till (exklusive) Aterbetalningsdagen. Rintesatsen for respektive
Rénteperiod faststills av Administrerande Institut pa respektive Réntebestdmningsdag och utgors av
Réntebasen for aktuell period med tilldgg av Rantebasmarginalen.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldaggs i efterskott pa respektive Réanteforfallodag och
berdknas enligt faktiskt antal dagar/360-dagarsbasis.

Med Rénteforfallodag for rorlig ranta avses den sista dagen i varje Réanteperiod dock att om nagon
sddan dag inte 4r Bankdag ska som Rénteforfallodag anses ndrmast pafoljande Bankdag forutsatt att
saddan Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Rénteférfallodagen ska anses vara
foregdende Bankdag, om inte annat framgér av Slutliga Villkor.

Rdintebas for rorlig rinta

Avser den referensrénta som specificeras i Slutliga Villkor. Vanligen avses STIBOR for Lén i SEK,
EURIBOR for 14n 1 EUR och NIBOR for 14n i NOK. Dessa referensvérden tillhandahélls av Swedish



Financial Benchmark Facility (STIBOR), European Money Market Institute (EURIBOR) och
Norske Finansielle Referenser (NIBOR). Vid utfirdande av Grundprospektet d&r Swedish Financial
Benchmark Facility inte registrerat i det register 6ver administratdrer och referensviarden som
tillhandahélls av ESMA i enlighet med artikel 36 i Benchmarkforordningen. European Money
Market Institute ar registrerat i det aktuella registret 6ver administratérer och referensviarden och
Norske Finansielle Referenser har ansokt om registrering i registret.

Med STIBOR avses (a) den arliga riantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa Nasdaq
Stockholms hemsida for STIBOR fixing (eller genom sddant annat system eller pa sdédan annan
sida som ersitter nimnda system respektive sida) for den relevanta Ranteperioden; (b) om ingen
sadan ridntesats anges for den relevanta Rinteperioden enligt punkten (a), medelvérdet (avrundat
uppat till tvd decimaler) av de réntesatser som Referensbankerna anger till Administrerande
Institut pa dennes begéran for depositioner av SEK 100 000 000 f6r den relevanta Ranteperioden;
eller (c) om ingen sddan rintesats anges for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a) och
endast en eller ingen sddan kvotering ges under punkten (b), den rédntesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bast motsvarar riantesatsen for depositioner i SEK
for den relevanta Rénteperioden.

Med EURIBOR avses (a) den réintesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges p& Reuters sida
EURIBOROI (eller genom sédant annat system eller pa sdédan annan sida som ersétter nimnda system
respektive sida) for den relevanta Rénteperioden; (b) om ingen sddan rintesats anges for den
relevanta Réanteperioden enligt punkten (a), medelvérdet (avrundat uppat till tva decimaler) av de
rantesatser som Europeiska Referensbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR anger till
Administrerande Institut pa dennes begéran fér depositioner av EUR 10 000 000 for den relevanta
Rénteperioden; eller (c) om ingen sidan réntesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt
punkten (a) och endast en eller ingen sddan kvotering ges under punkten (b), den rantesats som enligt
Administrerande Instituts skdliga uppskattning bést motsvarar rantesatsen for depositioner i EUR for
den relevanta Réanteperioden.

Med NIBOR avses (a) den arliga réntesats som omkring kl. 12.00 (norsk tid) aktuell dag anges pa
Reuters sida NIBR (eller genom sédant annat system eller pé sddan annan sida som ersétter ndmnda
system respektive sida) for den relevanta Rénteperioden; (b) om ingen sddan riantesats anges for den
relevanta Rinteperioden enligt punkten (a), medelvérdet (avrundat uppat till tvd decimaler) av de
rantesatser som fyra storre affdrsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar NIBOR anger till
Administrerande Institut p4 dennes begéran for depositioner av NOK 100 000 000 for den relevanta
Rénteperioden; eller (¢) om ingen sddan rédntesats anges for den relevanta Rénteperioden enligt
punkten (a) och endast en eller ingen sadan kvotering ges under punkten (b), den rantesats som enligt
Administrerande Instituts skdliga uppskattning bast motsvarar réntesatsen for depositioner i NOK
for den relevanta Réinteperioden.

MTN utan rdnta (sd kallad nollkupongskonstruktion)

MTN I6per utan rianta eller sa kallad nollkupongskonstruktion, det vill siga MTN siljs till en kurs
understigande nominellt belopp dir avkastningen erhélls pa Aterbetalningsdagen i och med
aterbetalningen av det nominella beloppet.



Aterbetalning

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

MTN med fortida inlosen vid dgarfordndring i Bolaget

Fordringshavarna har mgjlighet till fortida inlosen vid dgarfordndring i enlighet med Allménna
Villkor.

Intressekonflikter

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

En investering i vardepapper ar forenad med risk. Vid bedomning av Balders framtida utveckling &r
det av vikt att beakta de riskfaktorer som dr forknippade med Bolaget och MTN utgivna under MTN-
programmet. Det giller bland annat risker hinforliga till Balders verksamhet och bransch, legala
risker, finansiella risker samt risker relaterade till MTN och MTN-programmet. Nedan beskrivs de
riskfaktorer som bedéms vara av visentlig betydelse for Bolagets framtida utveckling. Bolaget har
bedomt riskerna utifrén sannolikheten att riskerna intrdffar och den forviantade omfattningen av deras
negativa effekter om de skulle materialiseras. Riskfaktorerna presenteras i ett begrinsat antal
kategorier, i vilka de mest vasentliga riskerna i enlighet med Bolagets beddmning enligt ovan anges
forst. Nedan redogorelse dr baserad pa information som ér tillgdnglig per dagen f6r Grundprospektet.

Verksamhets- och branschrelaterade risker
Minskad uthyrningsgrad, minskade hyresintdikter och negativ hyresutveckling

Balders intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, mojligheten att ta ut marknadsméssiga
hyror samt kundernas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av
konjunkturutvecklingen. Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall av hyresintékter okar
ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. Konsekvensen av fallande hyresnivaer ar
lagre intékter vilket pé lang sikt kan ge likviditetsproblem. Balders tio storsta kontrakt svarar for 4,6
procent av de totala hyresintdkterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgér till 12,7 ar. Inget
enskilt kontrakt stér for mer &n 0,7 procent av Balders totala hyresintikter och ingen enskild kund
star for mer dn 3,6 procent av de totala hyresintékterna. Balders lokalhyreskontrakt dr normalt sett
helt eller delvis bundna till konsumentprisindex. Bostadsfastigheter i Sverige omfattas av regleringar
som bland annat innebér att den sa kallade bruksvérdesprincipen bestimmer hyressattningen. Enligt
Balders bedomning &r sannolikheten lag for att flera av Bolagets storre kunder véljer att avsluta flera
kontrakt med Bolaget samtidigt men om det skulle ske kan det fa en betydande effekt for Koncernens
nettoomséttning och saledes dven dess rorelseresultat.

Fastigheternas virdefordndring

Virdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika, sdésom uthyrningsgrad,
hyresnivd och driftskostnader, dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav och
kalkylrdntor. Savédl fastighetsspecifika fordndringar som hyresnivaer och vakansgrader som
marknadsspecifika forandringar som direktavkastningar, paverkar véardet pa forvaltningsfastigheter,
vilket i sin tur kan komma att paverka Koncernens finansiella stéllning och resultat negativt. Balder
genomfor 1 samband med kvartalsrapporter en intern virdering av fastighetsbestandet. Dessutom
véirderas delar av fastighetsbestdndet externt och jamfors med den interna vérderingen.
Marknadsbedomningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet i gjorda antaganden
och berdkningar. Balders resultat fore skatt skulle paverkas med +/— 7 070 miljoner SEK vid en
vardeforandring av forvaltningsfastigheterna med +/— 5 procent. Balders forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt véirde i balansrdkningen och vérdeforandringar redovisas i resultatrdkningen.
Verkligt virde motsvaras av fastigheternas marknadsvérde, vilket paverkas av savil fordndrade
avkastningskrav som fordndrade marknadshyresantaganden och andra vérdepaverkande faktorer.
Om forandringar i dessa faktorer leder till negativa realiserade och orealiserade virdeférandringar
kan det fa en betydande effekt pa Koncernens resultat och finansiella stdllning.
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Risker relaterade till utbrottet av det nya coronaviruset

I slutet av december 2019 upptécktes ett nytt coronavirus i staden Wuhan i Hubei-provinsen i Kina.
Coronavirus ér en av familj virus som hos médnniskor kan orsaka allt fr&n milda forkylningssymtom
till en allvarligare sjukdomsbild. Det nya viruset, som har sldaktskap med SARS-coronavirus har fatt
namnet SARS-coronavirus-2 (SARS-CoV-2) och sjukdomen med det nya viruset bendmns COVID-
19. Den 11 mars 2020 deklarerade WHO (Varldshilsoorganisationen) att COVID-19 dr en pandemi.
I slutet av februari spreds dven COVID-19 snabbt utanfor Kina, initialt huvudsakligen i Iran och
norra Italien. Utbrottet av COVID-19 har lett till myndighetsbeslut att stinga ned stdder, regeringar
att stdnga landsgrénser och foretag att stinga olika afférsverksamheter. Utbrottet har &ven haft en
stark paverkan pa vérldens borser. Sverige och omvérlden har under en tid vidtagit ett antal atgérder
for att fordrdja spridningen av viruset. Balder paverkas ocksé av den pégéende oron. Hyresintdkterna
fran Koncernens hotellverksamhet uppgick 2019 till cirka 8 procent av de totala hyresintékterna.
Bolaget foljer med storsta noggrannhet utvecklingen av COVID-19 och har kontinuerlig kontakt med
savél hyresgister som finansidrer. Det ar osdkert i vilken utstrickning COVID-19 kommer att
paverka Balder, Koncernens hyresgéster och Bolagets finansidrer men utbrottet kan f& en mycket
betydande effekt for Koncernens intékter och rorelseresultat.

Okade fastighetskostnader

I fastighetskostnader ingar direkta kostnader sasom kostnader for drift och underhéll. Driftskostnader
utgérs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning, vatten
och védrme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas frén en aktor, vilket kan paverka priset.
En forandring av Balders fastighetskostnader med +/— 1 procent skulle paverka de totala kostnaderna
med +/— 21 miljoner SEK. Enligt Balders bedomning &r sannolikheten ldg for att Koncernens
fastighetskostnader okar i betydande omfattning men i den man eventuella kostnadshéjningar inte
kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyresokning genom omforhandling av
hyreskontrakt kan det fi en betydande effekt pA Koncernens resultat. Aven oférutsedda och
omfattande reparationsbehov kan fa en betydande effekt pa Koncernens resultat.

Operationella risker

Balders framtida utveckling dr beroende av ledningsgruppen och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. Om en eller flera av dessa personer skulle ldamna Koncernen kan det fa
en betydande effekt pa Koncernens verksamhet.

Vidare kontrollerar Balder inte ensamt Bolagets intressebolag och kan ddrmed inte ensamt rada 6ver
dessa. Om intressebolagen utvecklas pa ett for Bolaget negativt sétt kan det inte garanteras att Bolaget
kommer kunna vidta de dtgiarder som Bolaget finner mest gynnsamma, vilket skulle kunna ha en
betydande effekt p& Bolagets resultat.

Huvudégaren i Balder dr Erik Selin Fastigheter AB som kontrollerar en stor del av rosterna i Bolaget.
Erik Selin Fastigheter AB dgs av Erik Selin, som ocksa &r verkstdllande direktér och grundare av
Balder. Erik Selin Fastigheter AB och Erik Selin har darfor betydande inflytande och kontroll ver
Bolaget samt intressen som inte nddvéandigtvis sammanfaller med 6vriga aktiedgares intressen. Erik
Selin ar viktig for Balders verksamhet. Det finns en risk for att kontrollen i framtiden inte kommer
att bibehallas av Erik Selin Fastigheter AB eller att Erik Selins anstéllning i Bolaget bestar. Varje
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sddan hindelse kan ha en betydande effekt pa Bolagets verksamhet och i forlaingningen dess
finansiella stallning och resultat.

Fastighetsforvirv

Bolagets affdrsidé ar att skapa varden genom att férvirva, utveckla och forvalta fastigheter. Sadana
investeringar dr dock forenade med osdkerhet, sisom bortfall av hyresgéster, kostnader for
miljosanering och tekniska problem. Enligt Bolagets bedomning &dr sannolikheten for att risken
intréffar lag men for det fall Balder misslyckas med ett storre fastighetsforvarv kan det fa en mycket
betydande effekt pa Bolagets finansiella stdllning och resultat.

Geografi

Utbud och efterfridgan avseende fastigheter och ddrmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika sétt inom olika
geografiska marknader. Bolaget har en véldiversifierad fastighetsportfolj med fastigheter pa olika
geografiska marknader. Trots detta finns risk att efterfrdgan kan sjunka pa ett flertal eller samtliga
geografiska marknader, vilket skulle kunna ha en mycket betydande effekt pa Balders verksamhet,
finansiella stdllning och resultat.

Legala risker
Andrad lagstifining

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom Ovriga statliga palagor, bostadsbidrag och
rantebidrag, kan péverka forutsittningarna for Balders verksamhet. Skattesatser kan foréndras i
framtiden och andra &ndringar i det statliga systemet kan péaverka fastighetsdgandet eller
fastighetstransaktioner. Balder kan exempelvis komma att péverkas av forslag om
ranteavdragsbegransningar, nya regler avseende vardeminskningsavdrag, forbud for paketering av
fastigheter, samt mojligheter att utnyttja underskottsavdrag. Andrad lagstiftning skulle dérfér kunna
ha en mycket betydande effekt pa Balders verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

Ansvar for fel vid fastighetsutveckling och forsdljning av bostadsrdtter

Balders fastighetsutveckling och forsiljning av bostadsrétter kan medfora forpliktelser baserade pa
fel och brister 1 byggnader, material, konstruktion eller kvaliteten pa arbetet. De standardvillkor som
anvénds 1 branschen innebér att konstruktdrens ansvar ofta dr begrénsat vilket kan innebéra att Balder
blir ansvarig for fel och brister som gar utdver dessa ansvarsbegransningar. Balder skulle ocksa
kunna héllas ansvarig for de fall konstruktoren gar i konkurs. Dessa risker skulle kunna ha en mycket
betydande effekt pa Balders finansiella stdllning och resultat.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor miljopéverkan. Enligt miljobalken har den
som bedrivit en verksamhet som har bidragit till fororeningen dven ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandlingen av en fastighet &r den som
forvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningen ansvarig.
Detta innebir att krav, under vissa forutsittningar, kan riktas mot Balder for marksanering eller
efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller
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grundvatten for att stilla fastigheten i sadant skick som foljer av miljobalken. Sddana krav kan fa en
betydande effekt pa Bolagets resultat.

Finansiella risker
Refinansieringsrisk

En fungerande kreditmarknad &r en forutsittning for allt fastighetsdgande. Med refinansieringsrisk
avses risken att finansiering inte kan erhallas alls, eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Balder ar
beroende av mdjligheten att kunna refinansiera existerande finansiering nér dess 16ptid upphor samt
av mojligheten att kunna uppta ytterligare finansiering vid exempelvis fastighetsforvarv. Balder for
kontinuerligt diskussioner med banker och kreditinstitut i syfte att trygga den langsiktiga
finansieringen och omforhandla 1lan och diversifiera forfallostrukturen av lanen. Balders
genomsnittliga kreditbindning uppgick per den 31 december 2019 till 5,8 &r. Om en situation skulle
uppstad diar Bolaget inte kan leva upp till sina finansiella dtaganden gentemot kreditgivare och
obligationsinnehavare kan det innebéra att av Bolaget upptagen finansiering forfaller till betalning i
fortid, vilket kan fa en mycket betydande effekt pa att Bolagets mdjligheter att fullgéra sina
forpliktelser gentemot investerare i MTN.

Valutarisk

Balder dger via dotterbolag fastigheter i Danmark, Norge, Finland, Tyskland och Storbritannien,
vilket medfor exponeringar mot utldndsk valuta. Balders frimsta valutarisk avser hyresintiakter som
sker i EUR, underhallskostnader och fastighetsvdrdering. Balders rapportvaluta 4r SEK och alla
balansposter for utlindska fastigheter samt alla intdkter och kostnader som genereras av dessa
omraknas till SEK. En sddan omrékning kan ha en mycket betydande effekt pa Balders finansiella
stdllning och resultat.

Rénterisk

Rénterisk definieras som risken att fordandringar i ranteldget paverkar Balders finansieringskostnad.
Réntekostnaden dr Balders enskilt storsta kostnadspost. Réntekostnader péverkas frimst av nivén pa
aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Balder véljer for
bindningstid av réntorna. Marknadsréntorna paverkas framst av den forvidntade inflationstakten. I
tider med stigande inflationsforvéntningar kan rantenivan véntas stiga, vilket omgdende Okar
rantekostnaderna for lan med kort [6ptid. Vid en 6kning av marknadsréntan med en procentenhet och
antagande om ofordndrad lane- och derivatportf6lj per den 31 december 2019 skulle Balders
rantekostnader 6ka med 329 miljoner SEK. Av Balders totala 1&nestock per den 31 december 2019
hade 56 procent en riantebindning som Overstiger ett ar.

Balder har en stor andel 1an med kort rantebindningstid och som en del i hanteringen av rinterisken
anvénder sig Balder av réntederivat, for att uppnéd onskad rdntebindning. Om marknadsréntorna
sjunker kommer marknadsvidrdet pa Balders rintederivat att minska, vilket kommer att fi en
betydande effekt pa Balders resultat, men marknadsvéirdesforandringen far ingen
kassaflodespaverkan.
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrdckligt med likvida medel for att kunna fullfélja Balders
betalningsataganden avseende rorelsekostnader, rantor och amorteringar. Tillgang till likvida medel
ar en fundamental forutsittning for Balders verksamhet och paverkas av bland annat finansiell
stallning och allménna forutséttningar pa bank- och kapitalmarknaden. Enligt Bolagets finanspolicy
ska det alltid finnas tillrackligt med kontanta medel och garanterade krediter for att ticka det 16pande
likviditetsbehovet. Utdver outnyttjade kreditfaciliteter om 8 673 miljoner SEK uppgick Balders
likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade checkkrediter till 3 252 miljoner SEK per den
31 december 2019. Det kan uppkomma situationer nir Balder genom uppléning eller pé annat sétt
inte kan sékra tillgang till likvida medel eller endast sdkra tillgang till likvida medel pa for Balder
ofordelaktiga villkor. Brist pa likviditet for tdckandet av storre betalningsatagande kan f& en
betydande effekt pa Bolagets finansiella stédllning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Balders motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
gentemot Balder. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland annat vid placering av
likviditetsoverskott, vid tecknande av rénteswapavtal samt vid utstéllda kreditavtal. Risken att
Koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill sdga att betalning ej erhalls for
kundfordringar, utgdr en kundkreditrisk. Risken relaterad till kundfordringar okar ju fler enskilt stora
hyresgister ett fastighetsbolag har. Balders tio storsta kontrakt svarar for 4,6 procent av de totala
hyresintdkterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgér till 12,7 ar. Balder genomfor
sedvanliga kreditprovningar innan ett nytt hyresavtal tecknas och berdknar kreditrisken i samband
med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund men dessa atgdrder kan visa sig
otillrdckliga. Uteblivna hyresintdkter, forsdljningslikvider eller andra intdkter kan ddrmed ha en
betydande effekt pa Bolagets finansiella resultat.

Risker relaterade till MTN och MTN-programmet
Kreditrisk och kreditvirdering

Investerare i MTN utgivna av Bolaget har en kreditrisk pa Bolaget. Investerarens mdjlighet att erhélla
betalning under MTN é&r darfor beroende av Bolagets mdjlighet att infria sina betalningsdtaganden,
vilket i sin tur i stor utstrickning &r beroende av utvecklingen av Bolagets verksamhet och dess
finansiella stdllning. Bolagets finansiella stidllning paverkas av ett flertal riskfaktorer, av vilka ett
antal har diskuteras ovan. Investering i av Bolaget utgivna MTN omfattas e¢j av den statliga
inséttningsgarantin.

Ett eller flera kreditvarderingsinstitut kan sitta betyg pa 14n utgivet under MTN-programmet. Det
finns inga garantier for att detta betyg vdgt in samtliga risker forenade med placering i lanet. Ett
kreditbetyg ér séledes inte en rekommendation att kopa, sélja eller inneha véardepapper och kan nér
som helst dndras eller aterkallas av kreditvarderingsinstitutet.

For de fall Balders kreditbetyg skulle sdnkas kan upptagandet av framtida icke sdkerstéllda
obligationslan bli vésentligt mycket dyrare eller omdjliggoras vilket skulle forsvéra Balders
finansieringsstrategi och skulle kunna paverka Bolagets finansiella stdllning.
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Risker relaterade till rintekonstruktioner och loptid

Marknadsviardena pA MTN som utges med en vésentlig rabatt eller premie pa kapitalbeloppet
tenderar att fluktuera mer i forhallande till allménna fordndringar i rinteldget. Generellt giller att ju
langre aterstaende 16ptid pA MTN desto hogre kursvolatilitet 1 jamforelse med andra riantebdrande
vérdepapper med jdmforbara Ioptider. Risken i en investering i ett obligationslan dkar ju léngre
16ptiden #r. Kreditrisk #r svarare att overblicka vid ling 1optid 4n vid kort 18ptid. Aven
marknadsrisken Okar vid langre 16ptid eftersom fluktuationen i priset blir storre for obligationslan
med lang 16ptid &n for obligationslan med kort 16ptid.

Placering 1 MTN med rorlig rdnta kan vara utsatt for snabba och stora rénteforédndringar. Risk
foreligger att rantebasen faller till en ldgre nivd under MTN:s 16ptid varpa den rorliga rdntan som
betalas pé lanet blir lagre.

Placering i MTN med fast rénta innebér risk for att senare &ndringar i marknadsréntorna negativt kan
paverka vardet av MTN med fast ridnta. Generellt géller att ldngre 16ptid pa vardepappren kan
innebéra hogre risk.

MTN kan dven ges ut utan rénta till 6ver- eller underkurs eller till nominellt belopp. For sddan MTN
géller att ingen réanta betalas ut under 16ptiden och att investeraren endast erhaller nominellt belopp i
slutet av 16ptiden. Priset pd en MTN utan rénta &r det diskonterade véirdet av det nominella beloppet
som erhélls pd aterbetalningsdagen och marknadsrdantan dr en komponent som avgoér vilken
diskonteringsfaktor som ska anvéndas. Marknadsrdntan kommer dérfér normalt vara styrande for
vardet pa en MTN utan rdnta och héjda marknadsrantor kommer normalt att paverka marknadsvérdet
for MTN negativt.

Lagdndringar

Grundprospektet samt Allmédnna Villkor for MTN-programmet ar uppréttade och baserade pa svensk
lag som géller per datumet for Grundprospektet. Risk finns avseende den inverkan som mojliga
dndringar av svensk lagstiftning eller dndringar av rétts- eller administrativ praxis, rorande
exempelvis sakrittens omrdde (innefattande lagstiftning rérande skuldebrev och panter), kan fa efter
utgivandet av relevant MTN. Om lagstiftning eller praxis avseende till exempel sakratt dndras skulle
det kunna fé negativa effekter for en innehavare av en MTN.

Risker relaterade till grona obligationer

Vad som utgor grona obligationer avgors med hansyn till de kriterier som framgér av Bolagets fran
tid till annan géllande ramverk for grona obligationer enligt dess lydelse pa per datumet for visst Lan.
Det finns en risk for att grona obligationer enligt dessa kriterier inte passar alla investerares krav eller
investeringsmandat. Savil ramverket for grona obligationer som marknadspraxis kan komma att
utvecklas efter datumet for visst Lan, vilket kan medfora fordandrade villkor for efterkommande Lan
eller fordndrade krav for Bolaget. Fordndringar i ramverket for grona obligationer som sker efter
datumet for visst Lan kommer inte att komma fordringshavare i Lanet tillgodo. Fordringshavare har
ingen ritt till aterbetalning eller aterkdp av MTN eller annan kompensation om MTN upphor att
klassificeras som grona. Det medfor bland annat en risk for att investeraren bryter mot interna
regelverk och investeringsmandat.
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Risker forknippade med andrahandsmarknaden och likviditet

Aven om en MTN ir upptagen till handel vid bors eller reglerad marknad uppstir normalt ingen
betydande handel med aktuella MTN. Detta kan géilla under hela dess 16ptid. Det nominella beloppet
under MTN-programmet uppgar till minst 100 000 EUR eller motsvarande belopp i SEK eller NOK.
Risken for att efterfrdgan och handel med vérdepapper som dessa inte uppstér ar stérre pa grund av
att viardepapper med hogt nominellt belopp enbart handlas av storre investerare. Nér det inte
utvecklas en marknad kommer likviditeten att forsimras. Detta kan medfora att innehavare inte kan
sdlja sina MTN till kurser med en avkastning jamforbar med liknande placeringar som har en
existerande och fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet i marknaden kan ha en negativ
inverkan pa marknadsvéardet av MTN.

Vid forsdljningstillféllet kan priset séledes vara savél hogre som légre én pé likviddagen vilket beror
pa marknadsutvecklingen men ocksa likviditeten pa andrahandsmarknaden. Vid f6rsdljning av en
MTN fore 16ptidens slut, tar sdledes en investerare en likviditetsrisk da priset faststills av marknaden.
Detta innebér att vid forsdljning fore forfallodag finns risk att marknadsvardet for placeringen ar
lagre 4n nominellt belopp.

Formansrdtt och sdkerhet

Balder finansierar normalt sett en del av sin verksamhet via banklan med pantséttning av fastigheter,
vilka normalt utgér en prioriterad fordring pa lantagaren. Léanet utgér en skuldférbindelse utan
sdkerhet med lika rétt till betalning (pari passu) med Bolagets dvriga, existerande eller framtida
oprioriterade icke efterstédllda och icke sédkerstdllda betalningsataganden for vilka formansrétt inte
foljer av lag. Detta innebér att investerare i MTN utgivna av Bolaget, i hidndelse av Bolagets
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs, normalt erhéller betalning forst efter det att
eventuella fordringshavare, normalt sett med formansritt till vissa tillgdngar, har fatt fullt betalt.

Fordringshavarna har ingen sékerhet i Bolagets tillgdngar och skulle vara oprioriterade borgenarer i
hindelse av Bolagets konkurs.

Strukturell efterstdillning

Bolaget ér beroende av 6vriga koncernbolag for att kunna erldgga betalningar under MTN. For att
Bolaget ska kunna uppfylla betalningsforpliktelser under MTN fordras det déarfor att koncernbolagen
har mojlighet att ge lan eller lamna utdelning till Bolaget. MTN kommer inte att vara sékerstidllda
och inget koncernbolag kommer att ga i borgen for betalningsforpliktelser under MTN.

Bolaget och koncernbolagen kommer dérutover att ha skulder till andra fordringségare som kan vara
sdkerstdllda. Om ett koncernbolag blir foremal for konkurs kommer dess fordringsédgare att ha rétt
till full betalning av sina fordringar innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktiedgare i
koncernbolaget, har ratt till utbetalning av eventuella resterande medel. Sakerstéllda fordringsdgare
i Bolaget har vidare rtt till betalning ur sékerheterna innan fordringsdgarna under MTN.

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, genomfGér en
foretagsrekonstruktion eller likvideras.
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Fordringshavarmote

I enlighet med de Allmédnna Villkoren kan viss majoritet av fordringshavare fatta beslut och vidta
atgérder i forhéllande till MTN som binder alla fordringshavare, inkluderande fordringshavare som
ar av annan uppfattning dr majoriteten. Foljaktligen kan beslut som fattas pa fordringshavarmote
komma att ha en oftrdelaktig inverkan pa vissa fordringshavare.

Benchmarkforordningen

Den 1 januari 2018 tradde Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni
2016 om index som anviands som referensvérden for finansiella instrument och finansiella avtal eller
for att méta investeringsfonders resultat, och om dndring av direktivet 2008/48/EG och 2014/17/EU
och forordning (EU) nr 596/2014) ("Benchmarkforordningen”) i kraft. Benchmarkférordningen
reglerar tillhandahallandet av referensvérden, rapportering av dataunderlag for referensviarden och
anviandningen av referensvirden inom EU. I och med att forordningen endast tillimpats en begriansad
tidsperiod kan inte dess effekter full ut bedomas. Det finns dock en risk att Benchmarkforordningen
kan komma att paverka hur vissa referensréntor bestims och utvecklas. Detta kan i sin tur exempelvis
leda till 6kad volatilitet gédllande vissa referensréntor. Vidare kan de 6kade administrativa kraven,
och de dértill kopplade regulatoriska riskerna, leda till att aktdrer inte langre kommer vilja medverka
vid bestimning av referensrintor, eller att vissa referensrantor helt upphor att publiceras. Om sa sker
for en referensrdnta som tillimpas for viss MTN skulle det kunna fi negativa effekter for en
innehavare av MTN.
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4. Riskhantering

Koncernen arbetar kontinuerligt med att identifiera, utvirdera och hantera risker i Koncernens
affairsomraden och enheter med utgédngspunkt i erkdnda metoder och principer. Det dvergripande
syftet &r att sdkerstélla att de risker som ar kopplade till Koncernens strategi och implementeringen
av denna (strategiska risker) samt till sjalva verksamheten (operativa risker) identifieras och hanteras
pa ett effektivt, systematiskt och korrekt satt.

Nedan aterfinns en beskrivning av riskhantering av den finansiella verksamheten i Balder. For en
mer utforlig beskrivning av intern kontroll hdnvisas till not 21 som aterfinns pa sidorna 76-82 i
arsredovisningen for 2019.

Den finansiella verksamheten i Balder bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststillda
finanspolicyn. I finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av finansiella risker,
overgripande ansvarsfordelning samt hur rapportering och uppf6ljning av de finansiella riskerna ska
ske. Styrelsen genomfor arligen en Oversyn av finanspolicyn. Den finansiella riskhanteringen ar
centraliserad till moderbolaget. Inom moderbolaget finns dven enhet for sjélvstéindig kontroll av den
finansiella verksamheten.
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Riskbeddmning

Varje presumtiv investerare maste, mot bakgrund av investerarens egna forutséttningar, besluta om

lampligheten av placeringen i MTN. I synnerhet bor varje investerare:

@

(i)

(iii)

(iv)

™)

(vi)

ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att goéra en meningsfull utviardering av Allménna
Villkor samt for varje MTN géllande Slutliga Villkor;

gora en bedomning av fordelarna och riskerna med att placera i MTN utifran den information
som finns 1 Grundprospektet eller till information vilken héanvisas till i Grundprospektet varje
hartill horande tillampligt tillagg;

ha tillgang till och kunskap om ldmpliga analytiska verktyg for att mot bakgrund av sin egen
sdrskilda ekonomiska situation utvardera en placering i MTN och den betydelse MTN kommer
att f& for investerarens hela placeringsportfolj;

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

vara bekant med hur relevanta index och finansiella marknader fungerar; och
kunna utvirdera (antingen sjilv eller med hjélp av en ekonomisk radgivare) mojliga scenarier

for ekonomiska faktorer, réntefaktorer och andra faktorer som kan péaverka investerarens
placering och hans formaga att bara ifragavarande risker.

Juridiska overviganden kan begrdnsa vissa placeringar

Vissa investerares placeringsverksamhet regleras av lagar och bestdmmelser om placering samt

granskning eller reglering av vissa myndigheter. Varje presumtiv investerare bor rddgora med sin

juridiske radgivare eller ansvarig tillsynsmyndighet for att besluta om och i vilken omfattning de har

mdjlighet att investera i MTN.
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6. Ansvarig for Grundprospektet och godkannande av Finansinspektionen
Ansvarig for Grundprospektet

Bolaget ansvarar for innehéllet i Grundprospektet. Hirmed forsékras att Bolaget vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sékerstélla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt Bolaget kidnner till,
Overensstimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting &r utelamnat som sannolikt skulle
kunna péaverka dess innebdrd. Endast under de forutséttningar och i den omfattning som foljer av
svensk lag svarar dven Bolagets styrelseledamoter for innehallet i Grundprospektet. Hirmed
forsakras att Bolagets styrelse har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgiarder for att sékerstilla att
uppgifterna 1 Grundprospektet, savitt styrelsen kinner till, overensstimmer med de faktiska
forhéallandena och att ingenting ar utelamnat som sannolikt skulle kunna paverka dess inneboérd. For
undvikande av tvivel har Emissionsinstituten séledes inte verifierat innehéllet i Grundprospektet.

Som del av Grundprospektet ingér dven de handlingar som inférlivas genom hénvisning. Utdver
detta ska ovriga tillagg till Grundprospektet som Bolaget kan komma att géra samt de specifika
slutliga villkor (”Slutliga Villkor”) som uppréttas for genomférd emission ldsas som en del av
Grundprospektet.

Godkdnnande av Finansinspektionen

Grundprospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt férordning
(EU) 2017/1129 (’Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkdnner detta Grundprospekt
enbart 1 sa matto att det uppfyller de krav pa fullsténdighet, begriplighet och konsekvens som anges
i Prospektférordningen och detta godkdnnande bor inte betraktas som nagot slags stod for den
emittent som avses i detta Grundprospekt. Investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det
ar lampligt att investera i dessa vardepapper.
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ALLMANNA VILLKOR

FOR LAN UPPTAGNA UNDER

FASTIGHETS AB BALDER:S SVENSKA MTN-PROGRAM

Foljande allménna villkor ("Allménna Villkor”) ska gilla for lan som Fastighets AB Balder (publ)
(org.nr 556525-6905) ("Bolaget”) emitterar pa den svenska kapitalmarknaden under detta Medium
Term Note-program ("MTN-programmet”) genom att utge obligationer med en 16ptid om lagst ett
ar och hogst femton ar, sa kallade Medium Term Notes.

Genom ett kontofereravtal ("IPA-avtalet”) har Bolaget och Swedbank Norge, sdsom kontoferer
(”IPA”), ingétt avtal den 23 maj 2019 dar IPA, for Bolagets ridkning, avseende MTN emitterade i
NOK, ska uppritta och forvalta Bolagets emittentkonto i Verdipapirsentralen ASA enligt den norska
Verdipapirregisterloven kapitel 2 samt registrera Bolagets emissioner av MTN i VPS samt utfora
betalning av rénte- eller kapitalbelopp avseende MTN emitterade i NOK.

1. DEFINITIONER

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

” Administrerande
Institut”

”Avstimningsdag”

ar, enligt Slutliga Villkor, (i) om Lan utgivits genom tva eller
flera Utgivande Institut, det Utgivande Institut som utsetts av
Bolaget att ansvara for vissa administrativa uppgifter

betrdffande Lanet eller (ii) om Lan utgivits genom endast ett
Utgivande Institut, det Utgivande Institutet.

ar:

a)

b)

i forhéllande till Euroclear Sweden, den femte Bankdagen
fore (eller annan Bankdag fore den relevanta dagen som
generellt kan komma att tillimpas pa den svenska
obligationsmarknaden) (i) forfallodag for rdnta eller
kapitalbelopp enligt Lanevillkoren, (ii) annan dag da
betalning ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen for
Fordringshavarméte, (iv) dagen for avsidndande av
meddelande, eller (v) annan relevant dag; och

i forhallande till VPS, den tredje Bankdagen fore (eller
annan Bankdag fore den relevanta dagen som generellt
kan komma att tillimpas pa den norska obligations-
marknaden) (i) forfallodag for kapitalbelopp enligt
Lanevillkoren, (ii) annan dag d& betalning (férutom
rantebetalning) ska ske till Fordringshavare, (iii) dagen
for Fordringshavarméte, (iv) avsandande av meddelande,
eller (v) annan relevant dag; och den fjortonde dagen fore
(eller annan Bankdag fore den relevanta dagen som
generellt kan komma att tillimpas p& den norska



”Bankdag”

“Emissionsinstitut”

”EURIBOR”

”Euro” och ”EUR”

“Euroclear Sweden”

”Europeiska
Referensbanker”
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obligationsmarknaden) forfallodag fo6r rénta enligt
Lanevillkoren.

ar:

a) for MTN emitterade i SEK eller EUR dag som inte &r
sondag eller annan allmédn helgdag i Sverige eller som
betrdffande betalning av skuldebrev inte &r likstélld med
allmén helgdag i Sverige. Lordagar, midsommarafton,
julafton och nyarsafton ska for denna definition anses
vara likstdllda med allmén helgdag; eller

b) for MTN emitterade i NOK, dag som inte dr 16rdag,
sondag eller annan allmin helgdag i Norge eller som
betraffande betalning av  MTN 4dr dag dd norska
centralbankens avvecklingssystem &r Oppet.

ir Swedbank AB (publ), Danske Bank A/S, Danmark,
Sverige Filial, Nordea Bank Abp, Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) och Svenska Handelsbanken AB (publ)
samt varje annat emissionsinstitut som av relevant VP-central
erhallit sarskilt tillstdnd att hantera och registrera emissioner
i dess system och som ansluter sig till detta MTN-program i
enlighet med punkt 13.3, dock endast sa linge sddant institut
inte avtritt som emissionsinstitut.

ar:

a) den rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa
Reuters sida EURIBORO1 (eller genom sadant annat
system eller pa sddan annan sida som ersitter nimnda
system respektive sida) for den relevanta Rianteperioden;

b) om ingen sadan réntesats anges for den relevanta
Rénteperioden enligt punkten a), medelvardet (avrundat
uppat till tva decimaler) av de ridntesatser som Europeiska
Referensbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar
EURIBOR anger till Administrerande Institut pa dennes
begéran for depositioner av EUR 10 000 000 for den
relevanta Rénteperioden; eller

¢) om ingen sadan rdntesats anges for den relevanta
Rénteperioden enligt punkten a) och endast en eller ingen
sadan kvotering ges under punkten b), den réntesats som
enligt Administrerande Instituts skiliga uppskattning bast
motsvarar rantesatsen for depositioner i Euro for den
relevanta Réinteperioden.

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

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

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



“Fordringshavare”
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”Fordringshavarméte

”Justerat Lanebelopp”

”Koncernen”

”Koncernforetag”

”Kontoforande Institut”

“Ledarbank”

”Lﬁn”

”Lanevillkor”

”Marknadslin”

”MTN”

”NIBOR”
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ar den som é&r antecknad pa VP-konto som direktregistrerad
dgare eller forvaltare aven MTN.

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

ar det sammanlagda nominella beloppet av utelopande MTN
med avdrag for MTN som innehas av Bolaget eller annat
Koncernforetag;

dr den koncern i vilken Bolaget dr moderbolag, varvid
begreppen koncern och moderbolag har den betydelse som
respektive begrepp ges i aktiebolagslag (2005:551).

dr varje foretag som ingar i Koncernen utover Bolaget.

dar bank eller annan som har medgivits rdtt att vara
kontoférande institut enligt (a) lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto
avseende MTN eller (b) den norska Lov av 5. Juli 2002 nr 64
om registrering av finansielle instrumenter, och hos vilken
Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende MTN.

ar Swedbank AB (publ) eller annat Emissionsinstitut som
enligt 6verenskommelse med Bolaget kan komma att 6verta
denna roll.

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

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

dr lan mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra
viardepapper (inklusive lan under MTN-
marknadslaneprogram), som séljs, formedlas eller placeras i
organiserad form och vilka &r eller kan bli féremal for handel
pa reglerad marknad eller annan marknadsplats.

eller annat

ar ensidig skuldforbindelse om Nominellt Belopp som
registrerats enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontof6ring av finansiella instrument (for 1an i SEK och
EUR), eller den norska lagen Lov 5. Juli 2002 nr 64 om
registrering av finansielle instrumenter (fér lan i NOK) och
som utgivits av Bolaget under detta MTN program och som
utgor del av Lan.

ar:



”Nominellt Belopp”
”Norska Kronor”

“Referensbanker”

”Svenska kronor” och
”SEK”

’Slutliga Villkor”

”Startdag for
Rénteberikning”

”STIBOR”
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a) den arliga rintesats som omkring kl. 12.00 (norsk tid) pa
aktuell dag anges pé Reuters sida NIBR (eller genom
sadant annat system eller pa sddan annan sida som ersétter
namnda system respektive sida) for 1an eller depositioner
i Norska Kronor under en period jamférbar med den
relevanta Rénteperioden; eller

b) om ingen sadan réntesats anges for den relevanta
Rénteperioden enligt punkten (a), medelvirdet (avrundat
uppat till fyra decimaler) av de rintesatser som fyra storre
affarsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar NIBOR
(och som utses av Administrerande Institut) anger till
Administrerande Institut p& dennes begidran for
depositioner av NOK 100 000 000 for den relevanta
Rénteperioden; eller

c) ingen rantesats anges enligt punkten (a) och ingen
kvotering ges under punkten (b), den réntesats som enligt
Administrerande Instituts skéliga uppskattning bést
motsvarar rantesatsen for depositioner i Norska Kronor
for den relevanta Réinteperioden.

ar det belopp for varje MTN som anges i Slutliga Villkor.
”Norska Kronor” och ”’NOK” dr den lagliga valutan i Norge.

ar Swedbank AB (publ), Nordea Bank Abp, filial Sverige,
Svenska Handelsbanken AB (publ) och Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ) eller sadana ersittande banker
som utses av Administrerande Institut.

ar den officiella valutan i Sverige.

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

ar, enligt Slutliga Villkor, dag fran vilken rénta (i
forekommande fall) ska borja 16pa.

ar:

a) den arliga rdntesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag
anges pa Nasdaq Stockholms hemsida for STIBOR fixing
(eller genom sddant annat system eller p&4 sadan annan
sida som ersétter nimnda system respektive sida) for den
relevanta Rénteperioden; eller

b) om ingen sddan réntesats anges for den relevanta
Rénteperioden enligt punkten a), medelvérdet (avrundat
uppat till tvd decimaler) av de rédntesatser som
Referensbankerna anger till Administrerande Institut pa
dennes begiran for depositioner av SEK 100 000 000 for
den relevanta Réanteperioden; eller

¢) om ingen sadan rdntesats anges for den relevanta
Rénteperioden enligt punkten a) och endast en eller ingen
sadan kvotering ges under punkten b), den réntesats som
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2.1
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enligt Administrerande Instituts skdliga uppskattning bést
motsvarar rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor
for den relevanta Rénteperioden.

”Utgivande Institut” ar, enligt Slutliga Villkor, ett eller flera Emissionsinstitut
varigenom Lan har upptagits.

”Valuta” ar Svenska Kronor, Euro eller Norska Kronor.

”VP-central” ar den virdepapperscentral till vilken MTN é&r ansluten och
anges i Slutliga Villkor och dr nagon av f6ljande: (i) Euroclear
Sweden avseende MTN emitterad i SEK eller EUR och (ii)
VPS avseende MTN emitterad i NOK.

”VP-konto” ar det vardepapperskonto hos relevant VP-central dér (i) en
dgare av ett virdepapper dr direktregistrerad som 4gare av
vardepapper, eller (ii) en dgares innehav av vardepapper &r
forvaltarregistrerat i en forvaltares namn i1 enlighet med
respektive lands gillande lag.

”VPS” ar Verdipapirsentralen ASA, Postboks 4, 0051 Oslo (org.nr
985 140 421).

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

Vid berdkningen av huruvida en gréns beskriven i Svenska Kronor har blivit uppnadd eller
Overskriden ska ett belopp i annan valuta berdknas utifrdn den véaxlingskurs som gillde
Bankdagen ndrmast fore den relevanta tidpunkten och som publiceras pa Reuters sida
”SEKFIX=" (eller genom sadant annat system eller pa sidan annan sida som ersitter nimnda
system respektive sida) eller, om sadan kurs inte publiceras, enligt den kurs for Svenska
Kronor mot den aktuella valutan pa ndmnda dag som publiceras av Riksbanken pa dess
hemsida (www.riksbank.se).

Ytterligare definitioner sdsom Réntekonstruktion, Réntesats, Réntebas, Rantebasmarginal,
Réntebestimningsdag, Rénteforfallodagar, Rénteperiod och Valuta édterfinns (i férekommande
fall) i Slutliga Villkor.

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

UPPTAGANDE AV LAN

Under detta MTN-program far Bolaget ge ut MTN i Svenska Kronor, Euro och Norska Kronor
med varierande 16ptider, dock pa 1agst ett (1) &r och hogst femton (15) ar. Under ett Lan kan
MTN ges ut i flera trancher utan godkinnande fran befintliga Fordringshavare under
forutsittning att villkoren for sddana trancher dr identiska forutom likviddag, Lanebelopp, Pris
per MTN och Utgivande Institut.

Genom att teckna sig for MTN godkénner varje initial Fordringshavare att dess MTN ska ha
de rattigheter och vara villkorade av de villkor som foljer av Lanevillkoren. Genom att
forvarva MTN bekréftar varje ny Fordringshavare sadant godkédnnande.
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Bolaget atar sig att gora betalningar avseende utgivna MTN och &dven i Ovrigt folja
Lanevillkoren for de Lan som tas upp under detta MTN-program.

Onskar Bolaget ge ut MTN under detta MTN-program ska Bolaget ing4 sirskilt avtal for detta
dndamal med ett eller flera Emissionsinstitut vilka ska vara Utgivande Institut for sddant Lan.

REGISTRERING AV MTN

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

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

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

Administrerande Institut har rétt att erhalla information frén relevant VP-central om innehallet
i dess avstamningsregister for MTN i syfte att kunna fullgéra sina uppgifter i enlighet med
avsnitt 10 (Uppsdgning av lan) och avsnitt 12 (Fordringshavarmdéte). Administrerande Institut
ska inte vara ansvarigt for innehallet 1 sidant utdrag eller pa annat sétt vara ansvarigt for att
faststélla vem som dr Fordringshavare.

BETALNINGAR

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

Betalning avseende MTN ska goras till den som ar registrerad som Fordringshavare pa
Avstdmningsdagen fore respektive forfallodag eller till sédan annan person som é&r registrerad
hos aktuell VP-central som beréttigad att erhélla sddan betalning.

Bolaget har uppdragit at IPA att via VPS ombesorja betalningar av rdnta och aterbetalning av
kapitalbelopp for MTN emitterade i Norska Kronor och IPA har atagit sig detta uppdrag under
forutsittning att Bolaget tillhandahaller IPA erforderliga medel hérfor.

Bolaget atar sig att tillse, s ldinge nagon MTN emitterad i Norska Kronor via VPS ar
utestdende, att betalning av rénta eller aterbetalning av MTN kan ske hos IPA enligt
bestammelserna i IPA-avtalet, Allménna Villkor och de av VPS vid var tid tillimpade regler
for registerforing, clearing och avveckling.

MTN forfaller till betalning med dess Nominella Belopp pa Aterbetalningsdagen. Infaller
Aterbetalningsdagen pa dag som inte dr Bankdag aterbetalas Lénet forst foljande Bankdag.
Rénta enligt avsnitt 5 (Rénta) betalas pa aktuell Rénteforfallodag.

Infaller Rénteforfallodag for L&n med fast ridnta pa dag som inte 4r Bankdag betalas beloppet
forst foljande Bankdag. Rénta berdknas och utgér till och med (inklusive) Réanteforfallodagen
avseende betalningar i Svenska kronor och Euro, och till (exklusive) Rénteforfallodagen,
avseende betalningar i Norska kronor.
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Infaller Ranteforfallodag for Lan med FRN-konstruktion pa dag som inte 4r Bankdag betalas
beloppet ndrmast pafdljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i ny
kalendermanad, i vilket fall beloppet betalas foregdende Bankdag. Rénta berdknas och utgar
till och med (inklusive) Réanteforfallodagen avseende betalningar i Svenska kronor och Euro,
och till (exklusive) Réanteforfallodagen, avseende betalningar i Norska kronor.

Har Fordringshavaren genom Kontoférande Institut 1atit registrera att kapitalbelopp respektive
ranta ska inséttas pd visst bankkonto, sker inséittning genom aktuell VP-centrals forsorg pa
respektive forfallodag. I annat fall dversdnder relevant VP-central beloppet pa respektive
forfallodag till Fordringshavaren under dennes hos relevant VP-central pa Avstimningsdagen
registrerade adress.

Skulle aktuell VP-central pa grund av drojsmél fran Bolagets sida eller pad grund av annat
hinder inte kunna utbetala belopp enligt vad nyss sagts, ska Bolaget tillse att beloppet utbetalas
sa snart hindret upphort till den som pa Avstdmningsdagen var Fordringshavare.

Om Bolaget ¢j kan fullgéra betalningsforpliktelse genom aktuell VP-central pa grund av
hinder for aktuell VP-central, ska Bolaget ha ritt att skjuta upp betalningsforpliktelsen tills
dess hindret har upphort. I sddant fall ska rénta utgé enligt punkt 6.2.

Visar det sig att den som tillstillts belopp enligt detta avsnitt 4 saknade rétt att mottaga detta,
ska Bolaget respektive aktuell VP-central likvdl anses ha fullgjort sina ifragavarande
skyldigheter. Detta giller dock ej om Bolaget respektive aktuell VP-central hade kdnnedom
om att beloppet kom i orétta hdnder eller inte varit normalt aktsam.

RANTA

For Lan som 16per med rénta ska riantan berdknas pd Nominellt Belopp, om inte annat framgar
av Slutliga Villkor.

Rénta pé visst Lan berdknas och utgar (i forekommande fall) i enlighet med Lanevillkoren.
I Slutliga Villkor ska relevant Réntekonstruktion anges enligt ndgot av foljande alternativ:

a) Fast rinta:
Om Lan i Svenska Kronor eller Euro dr specificerat som Lén med fast rénta ska Lanet
16pa med rénta enligt Réntesatsen fran (exklusive) Startdag for Rénteberdkning till och
med (inklusive) Aterbetalningsdagen.

Om Lén i Norska Kronor &r specificerat som Lan med fast rénta ska Lanet 16pa med
rdnta enligt Réntesatsen fran och med (inklusive) Startdag for Rénteberdkning till
(exklusive) Aterbetalningsdagen.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i efterskott pd respektive
Rénteforfallodag och berdknas pa 30/360-dagarsbasis.

b)  Rorlig rdnta (FRN):

Om Lan i Svenska Kronor eller Euro &r specificerat som Lan med rorlig rdnta ska Lanet
16pa med rénta fran (exklusive) Startdag for Rénteberdkning till och med (inklusive)
Aterbetalningsdagen. Réntesatsen for respektive Rinteperiod faststills av
Administrerande Institut pa respektive Rantebestamningsdag och utgérs av Réntebasen
med tilldgg av Rantebasmarginalen for samma period. Fér undvikande av tvivel, om
berdkning av Réntesatsen innebér ett viarde ldgre &n noll, ska Réntesatsen anses vara
noll.
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Om Lan i Norska Kronor dr specificerat som Lan med rorlig rénta ska Lanet 16pa med
ranta frdn och med (inklusive) Startdag for Rénteberdkning till (exklusive)
Aterbetalningsdagen. Rintesatsen for respektive Rinteperiod beriknas av
Administrerande Institut pa respektive Rantebestimningsdag och upplyses till IPA och
utgérs av Réntebasen med tilligg av Réntebasmarginalen for samma period. Om
berdkningen av Réntesatsen innebar ett viarde ldgre dn noll, ska Rédntesatsen anses vara
noll.

Kan Rintesats inte bestimmas p& Réntebestdmningsdagen pa grund av sadant hinder
som avses i punkt 15.1 ska Lanet fortsitta att 16pa med den riantesats som géllde for den
ndrmast forutvarande Rénteperioden. S& snart hindret upphort ska Administrerande
Institut berdkna ny Réntesats (och for MTN i Norska Kronor upplysa IPA) att gilla fran
den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till och med utgangen av den da
16pande Réanteperioden.

Rénta som upplupit under en Rénteperiod erldggs i1 efterskott pa respektive
Rénteforfallodag och berdknas pa faktiskt antal dagar/360-dagarsbasis.

c¢)  Nollkupong:
Om Lanet ar specificerat som nollkupongslan ska Lanet 16pa utan ranta.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdrdjsmal utgar drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran forfallodagen till
och med den dag da betalning erldggs efter en ridntesats som motsvarar genomsnittet av en
veckas STIBOR for MTN utgivna i Svenska Kronor, EURIBOR for MTN utgivna i Euro
respektive NIBOR for MTN utgivna 1 Norska Kronor under den tid dréjsmalet varar med
tillagg av tvé procentenheter. STIBOR, EURIBOR eller NIBOR ska dérvid avldsas den forsta
Bankdagen i varje kalendervecka under vilken drojsmalet varar. Drojsmélsranta enligt denna
punkt 6.1, for Lan som 16per med rinta, ska dock aldrig utga efter lagre rdntesats 4n som
motsvarar den som géllde for aktuellt Lan péd forfallodagen i frdga med tilligg av tva
procentenheter. Drdjsmaélsranta kapitaliseras ¢j.

Beror drojsmalet av sddant hinder for Emissionsinstituten eller VP-central som avses i punkt
15.1 ska drdjsmaélsranta utga efter en rantesats motsvarande (i) for Lan som 16per med rénta,
den rintesats som géllde for aktuellt Lan pa forfallodagen ifraga, eller (ii) for Lan som 16per
utan ridnta, genomsnittet av en veckas STIBOR, EURIBOR eller NIBOR under den tid
drojsmalet varar (varvid STIBOR, EURIBOR och NIBOR ska avlédsas den forsta Bankdagen
i varje kalendervecka varunder drojsmalet varar).

PRESKRIPTION

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

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio ar i fradga om kapitalbelopp och
tre &r betrdffande réntebelopp, 1 bidda fallen rdknat frdn dag som framgér av bestimmelser om
verkan av preskriptionsavbrott i preskriptionslag (1981:130).
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SARSKILDA ATAGANDEN

Bolaget ska, s& ldnge ndgon MTN utestér, tillse att dess betalningsforpliktelser enligt Lén i
formaénsrattsligt hdnseende jamstdlls med Bolagets ovriga icke efterstdllda och icke
sakerstillda betalningsforpliktelser, forutom sadana forpliktelser som enligt gédllande ratt har
béttre forménsrétt.

Bolaget atar sig att, sa ldnge nagon MTN utestar, inte vdsentligt fordndra karaktdren av
Koncernens verksamhet samt att inte avyttra eller pd annat sétt avhinda sig
anldggningstillgang av visentlig betydelse for Koncernen om sadan avhindelse kan dventyra
Bolagets formaga att fullgdra sina forpliktelser gentemot Fordringshavarna.

Bolaget étar sig, sa lange ndgon MTN utestér, att:

a) inte sjilvt stilla sdkerhet eller lata annan stélla sékerhet — vare sig i form av
ansvarsforbindelse eller eljest — for annat Marknadslan som upptagits eller kan komma
att upptagas av Bolaget. Det noteras dock att befintliga sékerstillda obligationer utgivna
av SATO Oyj, liksom sdkerheter som ersétter befintliga sdkerheter for de sdkerstédllda
obligationerna, inte omfattas;

b) inte sjdlvt stélla sdkerhet for Marknadsléan — i annan form &dn genom ansvarsforbindelse,
vilken 1 sin tur inte fér sékerstéllas — som upptagits eller kan komma att upptagas av
annan &n Bolaget; och

c) tillse att Koncernforetag vid egen upplaning efterlever bestimmelserna enligt punkterna
a)-b) ovan, varvid pa vederborande Koncernforetag ska tillimpas det som géller for
Bolaget, dock med det undantaget att Bolaget far stilla ansvarsforbindelse for
Koncernforetag, vilken i sin tur inte far sdkerstéllas.

For Lan som enligt Slutliga Villkor ska upptas till handel pa reglerad marknad eller annan
marknadsplats atar sig Bolaget att sjilv eller genom Administrerande Instituts forsorg anséka
om detta vid relevant reglerad marknad eller annan marknadsplats och att vidta de atgérder
som erfordras for att bibehélla upptagandet till handel s& ldnge det relevanta Lanet &r
utestdende, dock ldngst sa lange detta 4r mojligt enligt tillampliga regler.

Bolaget atar sig att den aktuella versionen av dessa Allménna Villkor samt de Slutliga
Villkoren for samtliga utestaende Lan halls tillgdngliga pa Bolagets hemsida.

Bolagets ataganden enligt denna punkt 8 (Sérskilda dfaganden) ska helt eller delvis upphora
om betryggande sédkerhet stills for betalningen av MTN och sadant upphorande av ataganden
beslutas vid Fordringshavarméte.

FORTIDA INLOSEN OCH ATERKOP

Ratt till fortida inlosen av MTN, pa begiran av Fordringshavarna, foreligger om (a) nagon
(utover Erik Selin Fastigheter AB), ensam eller tillsammans med saddan nirstaende som avses
i lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden, forvérvar aktier som
representerar mer dn 50 procent av rostetalet for samtliga aktier i Bolaget eller genom avtal
eller pa annat sétt har ratt att utse eller avsétta mer dn hélften av ledamoterna i Bolagets styrelse
eller motsvarande ledningsorgan eller (b) samtliga Bolagets aktier upphdr att vara noterade pa
Nasdaq Stockholm eller Bolaget pa nagot sitt upphor att uppratthélla sin status som noterat
bolag pa Nasdaq Stockholm sédsom den upprétthélls vid dagen for upptagande av Lan.
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Om rétt till fortida inlésen foreligger enligt punkt 9.1 ovan ska Bolaget erbjuda att kdpa varje
Fordringshavares respektive totala innehav av MTN for ett pris uppgaende till 101 % av de
aktuella MTN:s nominella belopp jdmte upplupen rénta till och med Losendagen att erlidggas
till sadan Fordringshavare pa Losendagen.

Med ”Losendag” i detta avsnitt 9 (Fortida inldsen och aterkdp) avses den dag som infaller
senast 90 dagar efter att meddelande enligt punkt 9.3 tillstéllts Fordringshavare, dock att om
Loésendagen inte dr en Bankdag ska som Losendag anses ndrmast paféljande Bankdag.

Det aligger Bolaget att s& snart Bolaget fatt kinnedom om sadan fordndring som avses i punkt
9.1 meddela Fordringshavarna ddrom i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden). Meddelandet
ska innehélla information i enlighet med punkt 9.2, instruktioner avseende hur en
Fordringshavare som vill utnyttja sin rétt till fortida inldsen ska agera samt specificera
Losendagen.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av fortida inlésen av MTN enligt detta
avsnitt 9 (Fortida inldsen och dterkop) ska tillstéllas Bolaget senast 30 dagar fére Losendagen.

Bolaget far efter 6verenskommelse med Fordringshavare aterkdpa MTN vid varje tidpunkt
under forutsdttning att det ar férenligt med géllande ratt. MTN som dgs av Bolaget far enligt
Bolagets eget val behallas, overlatas eller 16sas in.

Vid fortida inlosen enligt detta avsnitt 9 (Fortida inlosen och dterkop) ska vad som stadgas
om aterbetalning av MTN samt betalning av rédnta i avsnitt 4 (Betalningar) och 5 (Rdinta) dga
motsvarande tillimpning.

UPPSAGNING AV LAN

Administrerande Institut ska (i) om s& begirs av Fordringshavare som vid tidpunkten for
begdran representerar minst tio (10) procent av Justerat Lanebelopp under relevant Lan (sadan
begdran kan endast goras av Fordringshavare som ér registrerade 1 skuldboken den Bankdag
som infaller ndrmast efter den dag dé begéran inkom till Administrerade Institut och maste,
om den gors av flera Fordringshavare som var for sig representerar mindre &n tio (10) procent
av Justerat Lanebelopp under relevant Lan, géras gemensamt) eller (ii) om sa beslutas av
Fordringshavarna under ett La&n pa Fordringshavarméte, skriftligen forklara relevant Lén
tillsammans med rédnta (om nagon) forfallet till betalning omedelbart eller vid den tidpunkt
Administrerande Institut eller Fordringshavarmétet (om tillampligt) beslutar, om:

a)  Bolaget inte i rétt tid erlagger forfallet Kapital- eller rantebelopp avseende det aktuella
Lanet, savida inte drojsmalet endast ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel och
inte varar langre 4n tre (3) Bankdagar;

b)  Bolaget (i ndgot annat avseende &n som anges under punkt a)) inte fullgdr sina
forpliktelser enligt Lanevillkoren avseende det aktuella Lanet — eller annars handlar i
strid med dem — under forutsittning att Bolaget skriftligen uppmanats att vidta réttelse
om réttelse &r mdjlig och Bolaget inte inom tio (10) Bankdagar dérefter vidtagit rittelse;

c) Bolaget eller ett Koncernforetag inte i rétt tid eller inom tillimplig uppskovsperiod
erldgger betalning avseende annat lan och lanet ifrdga pd grund dérav sagts upp, eller
kunnat ségas upp, till betalning i fortid eller, om uppsdgningsbestammelse saknas eller
den uteblivna betalningen skulle utgdra slutbetalning — om betalningsdrdjsmélet varar
femton (15) Bankdagar, under forutsittning att summan av utestdende skuld under de
lin som berdrs uppgar till minst SEK TVAHUNDRAFEMTIO MILJONER
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(250 000 000) eller motvardet dédrav i annan valuta, eller (ii) annat lan till Koncern-
foretag forklaras uppsagt till betalning i fortid till foljd av en uppsédgningsgrund (oavsett
karaktir), under forutséttning att summan av forfallna skulder under sddana uppsagda
14n uppgar till minst SEK TVAHUNDRAFEMTIO MILJONER (250 000 000);

d)  Bolaget eller ett Koncernforetag inte inom femton (15) Bankdagar efter den dag da
Bolaget eller Koncernforetag mottagit beréttigat krav infriar betalningsforpliktelse
rorande borgen eller garanti som Bolaget eller Koncernforetaget stillt for annans
forpliktelse, under forutséttning att summan av beréttigade krav som inte infriats inom
sadan tid uppgér till minst SEK TVAHUNDRAFEMTIO MILJONER (250 000 000)
eller motvérdet ddrav i annan valuta;

e) anldggningstillging som &gs av Bolaget eller Koncernforetag blir foremal for
utmitning;

f) Bolaget eller ett Koncernforetag instéller sina betalningar;

g)  Bolaget eller ett Koncernforetag ansdker om eller medger ansdkan om fOretags-
rekonstruktion enligt lag (1996:764) om foretagsrekonstruktion;

h)  Bolaget eller ett Koncernforetag forsitts i konkurs;

i) Beslut fattas att Bolaget eller ett Koncernbolag ska trida i likvidation sévida inte,
betraffande Koncernforetag, likvidationen &r frivillig och inte foranleds av sadant
Koncernforetags obestand; eller

1) Bolaget upprittar fusionsplan enligt vilken Bolaget ska uppga i nytt eller existerande
bolag — fOrutsatt att Fordringshavarnas godkdnnande vid Fordringshavarméte ej
inhdmtats;

Begreppet ”’1an” i punkterna c¢) och d) ovan omfattar 4ven Lén och kredit i rakning samt belopp
som inte erhallits som lan men som ska erldggas p& grund av skuldebrev uppenbarligen avsett
for allmén omséttning.

Administrerande Institut far inte forklara relevant Lan tillsammans med rdnta (om nagon)
forfallet till betalning enligt punkt 10.1 genom hénvisning till en uppsidgningsgrund om det har
beslutats pa ett Fordringshavarmoéte att sdédan uppsdgningsgrund (tillfalligt eller permanent)
inte ska medfora uppsédgning enligt punkt 10.1.

Det aligger Bolaget att omedelbart underrdatta Emissionsinstituten och Fordringshavarna
genom pressmeddelande, pa Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden) 1
fall en uppsédgningsgrund som anges i punkt 10.1 skulle intréffa. I brist pa sddan underréttelse
eller underrattelse enligt punkt 10.4 ska Administrerande Institut eller Emissionsinstitut,
oavsett faktisk vetskap, inte anses kdnna till en uppsdgningsgrund. Varken Administrerande
Institut eller Emissionsinstituten &r sjidlva skyldiga att bevaka om f{Orutséttningar for
uppsédgning enligt punkt 10.1 foreligger.

Bolaget ska vid de tidpunkter Emissionsinstituten anser det skéligen nodvéandigt tillstilla
Emissionsinstituten ett intyg rérande forhéllanden som behandlas i punkt 10.1. Bolaget ska
vidare lamna Emissionsinstituten de ndrmare upplysningar som Emissionsinstituten skdligen
kan komma att begéra rorande sddana forhallanden som behandlas i punkt 10.1 samt pa
begiran av Emissionsinstituten tillhandahélla alla de handlingar som rimligen kan vara av
betydelse harvidlag.
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Vid aterbetalning av Lén efter uppségning ska:

a)  Lan som I6per med réinta aterbetalas till ett belopp per MTN som skulle aterbetalats pa
Aterbetalningsdagen jamte upplupen rinta fram till uppsigningsdagen for Lanet; och

b) Lén som loper utan rénta &terbetalas till ett belopp per MTN som bestims pa
uppsdgningsdagen for Lanet enligt f6ljande formel:

Nominellt Belopp

(I+1)
dér:
r = den séljrdnta som Administrerande Institut anger for 1an, utgivet av svenska staten, med en
aterstaende 16ptid som motsvarar den som géller for aktuellt Lan. Vid avsaknad av sdljrinta
ska istdllet koprinta anvindas, vilken ska reduceras med marknadsmaéssig skillnad mellan kop-
och siljrinta, uttryckt i procentenheter. Vid berdkningen ska stdngningsnotering anvéndas.

t = aterstaende 16ptid for relevant Lan, uttryckt i faktiskt antal dagar//360 for MTN utgivna i
Svenska Kronor, Euro eller Norska Kronor.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan &n Fordringshavare 6nskar utova Fordringshavares rittigheter under Lanevillkoren
eller rosta pa Fordringshavarmote, ska sddan person kunna uppvisa fullmakt eller annan
behorighetshandling utfiérdad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter
och/eller behorighetshandlingar fran Fordringshavaren.

En Fordringshavare, eller annan person som utdvar Fordringshavares réttigheter enligt punkt
11.1 ovan, kan befullméktiga en eller flera personer att representera Fordringshavaren
avseende vissa eller samtliga MTN som innehas av Fordringshavaren. Envar sddan
befullmiktigad person far agera sjalvstandigt.

FORDRINGSHAVARMOTE

Administrerande Institut dger ritt att och ska pé begéran fran annat Utgivande Institut, Bolaget
eller Fordringshavare som vid tidpunkten for begéran representerar minst tio (10) procent av
Justerat Lanebelopp under ett visst Lan (sddan begéran kan endast goras av Fordringshavare
som &r registrerade i skuldboken den Bankdag som infaller ndrmast efter den dag da begéran
inkom till Administrerade Institut och méste, om den gors av flera Fordringshavare som var
for sig representerar mindre dn tio (10) procent av Justerat Lanebelopp, goras gemensamt),
sammankalla ett Fordringshavarmoéte for Fordringshavarna under relevant Lan.

Administrerande Institut ska sammankalla ett Fordringshavarméte genom att sédnda
meddelande om detta till varje Fordringshavare inom fem (5) Bankdagar fran att det har
mottagit en begéran frdn annat Utgivande Institut, Bolaget eller Fordringshavare enligt punkt
12.1 (eller sadan senare dag som krivs av tekniska eller administrativa skél). Administrerande
Institut ska utan dréjsmal skriftligen for kdinnedom underritta Utgivande Institut om nyss
ndmnda meddelande.

Administrerande Institut far avsta fran att sammankalla ett Fordringshavarméte om (i) det
foreslagna beslutet méste godkdnnas av nagon person i tillagg till Fordringshavarna och denne
har meddelat Administrerande Institut att sdidant godkdnnande inte kommer att ldmnas, eller
(i) det foreslagna beslutet inte dr férenligt med géllande ritt.
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Kallelsen enligt punkt 12.2 ska innehalla (i) tid for métet, (ii) plats for motet, (iii) dagordning
for motet (inkluderande varje begéran om beslut fran Fordringshavarna), samt (iv) ett
fullmaktsformulédr. Endast drenden som har inkluderats i kallelsen far beslutas om pa
Fordringshavarmétet. Arenden upptagna pa dagordningen ska vara numrerade. Det
huvudsakliga innehéllet i varje drende ska anges. Om det krivs att Fordringshavare meddelar
sin avsikt att nérvara p& Fordringshavarmotet ska sddant krav anges i kallelsen.

Fordringshavarmotet ska inte hallas tidigare d4n femton (15) Bankdagar och inte senare dn
trettio (30) Bankdagar fran kallelsen. Fordringshavarméte for flera lan under MTN-
programmet kan hallas vid samma tillfalle.

Utan att avvika fran bestimmelserna i dessa Allménna Villkor far Administrerande Institut
foreskriva sadana ytterligare bestdmmelser kring kallande till och héllande av
Fordringshavarmotet som detta finner lampligt (inklusive att rdstning kan ske via ett
elektroniskt rostningsforfarande). Sddana bestimmelser kan bland annat innefatta mojlighet
for Fordringshavare att rosta utan att personligen nérvara vid métet.

Endast personer som dr Fordringshavare, eller har blivit befullmdktigad av ndgon som ar
Fordringshavare, p4 Avstimningsdagen for Fordringshavarmotet far utdva rostrétt pd sadant
Fordringshavarmote, forutsatt att relevanta MTN omfattas av Justerat Lanebelopp.

Vid Fordringshavarméte édger Fordringshavare och Administrerande Institut, samt deras
respektive ombud och bitrdden, ritt att narvara. P4 motet kan beslutas att ytterligare personer
far nirvara. Ombud ska forete behorigen utfiardad fullmakt som ska godkédnnas av métets
ordforande. Métet ska inledas med att ordférande, protokollférare och justeringsmén utses.
Bolaget ska fa tillgang till relevanta rostberdkningar och underlaget for dessa. Protokollet ska
omedelbart fardigstillas och hallas tillgdngligt for Fordringshavare, Bolaget och
Administrerande Institut.

Administrerande institut ska tillse att det vid Fordringhavarmétet finns (i) en utskrift av det av
Euroclear Sweden forda avstamningsregistret fran slutet av femte Bankdagen fore dagen for
Fordringshavarmoétet eller (ii) om avstdmningsregistret fors av VPS, en lista Over
Fordringshavare som ska ndrvara vid Fordringshavarmoétet. Ordforanden ska upprétta en
forteckning Gver nérvarande rostberéttigade Fordringshavare med uppgift om den andel av
Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrdder ("Rostlingd”). Fordringshavare som
avgivit sin rost via elektroniskt rostningsforfarande, rostsedel eller motsvarande, ska vid
tillimpning av dessa bestimmelser anses sdsom nirvarande vid Fordringshavarmoétet. Endast
de som pa femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarmédte var Fordringshavare,
respektive ombud for sadan Fordringshavare och som omfattas av Justerat Lanebelopp, ar
rostberdttigade och ska tas upp i Rostléngden. Dérefter ska Rostlingden godkédnnas av
Fordringshavarmdétet.

12.10 Beslut i foljande drenden krdver samtycke av Fordringshavare representerande minst 90

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

Lanet vid Fordringshavarmétet:

a) 4dndring av Aterbetalningsdagen, nedsittning av Nominellt Belopp, dndring av villkor
relaterande till rénta eller belopp som ska aterbetalas eller &ndring av foreskriven Valuta
for Lanet;

b)  4ndring av villkoren for Fordringshavarméte enligt detta avsnitt 12; eller

c) obligatoriskt utbyte av MTN mot andra vardepapper eller gdldenérsbyte.
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12.11 Arenden som inte omfattas av punkt 12.10 kriver samtycke av Fordringshavare
representerande mer dn 50 procent av den del av Justerat Lanebelopp for vilket
Fordringshavare rostar under det relevanta Lénet vid Fordringshavarmdtet. Detta inkluderar,
men dr inte begrdnsat till, dndringar och avstdenden av réttigheter 1 forhallande till
Léanevillkoren som inte fordrar en hdgre majoritet (annat dn &ndringar enligt avsnitt 13
(Andringar av villkor m.m.)) samt fortida uppsigning av Lan.

12.12 Ett Fordringshavarmoéte ar beslutsfort om Fordringshavare representerande minst 50 procent
av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet avseende ett &rende i punkt 12.10 och
annars 20 procent av det Justerade Lanebeloppet under det relevanta Lanet narvarar vid métet
(eller annars nirvara genom en befullméktigad representant eller pa sadant sétt som ar férenligt
med bestdimmelser enligt punkt 12.6).

12.13 Om Fordringshavarmétet natt beslutsforhet for vissa men inte alla drenden som ska beslutas
vid Fordringshavarmotet ska beslut fattats i de drenden for vilka beslutsforhet foreligger och
Ovriga drenden ska hénskjutas till nytt Fordringshavarméte. Om Fordringshavarmoéte inte ar
beslutsfort avseende visst drende ska Administrerande Institut kalla till nytt Fordrings-
havarmoéte (i enlighet med punkt 12.2) forutsatt att det relevanta forslaget inte har dragits
tillbaka av den eller de som initierade Fordringshavarmétet. Kravet pa beslutsforhet i punkt
12.12 ska inte gélla for sddant nytt Fordringshavarmote.

12.14 Ett beslut vid Fordringshavarméte som utstracker forpliktelser eller begransar rattigheter som
tillkommer Bolaget eller Emissionsinstitut under Lanevillkoren kriver dven godkdnnande av
vederborande part.

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

12.16 Bolaget far inte, direkt eller indirekt, betala eller medverka till att det erldggs ersittning till
nagon Fordringshavare for att denne ska ldmna samtycke enligt Lanevillkoren om inte sadan
ersittning erbjuds alla Fordringshavare som ldmnar samtycke vid relevant
Fordringshavarmdéte.

12.17 Ett beslut som fattats vid ett Fordringshavarméte dr bindande for samtliga Fordringshavare
under det relevanta Lénet oavsett om de nérvarat vid Fordringshavarmotet eller ej.
Fordringshavare, oavsett om denne har varit niarvarande vid, och oberoende av om och hur
denne har rostat pd motet ska inte vara ansvariga for skada som beslutet vallar andra
Fordringshavare.

12.18 Emissionsinstitutens skéliga kostnader och utligg i anledning av ett Fordringshavarmote,
inklusive skilig erséttning till det Administrerande Institutet, ska betalas av Bolaget.

12.19 Emissionsinstituten dger, i samband med tillimpningen av detta avsnitt 12 ratt till utdrag ur
det av relevant VP-central forda avstdmningsregistret for aktuellt Ldn. Emissionsinstituten ar
berdttigade (men inte skyldiga) att tillhandahalla en kopia pé utdraget till Bolaget.

12.20 P& Administrerande Instituts begidran ska Bolaget utan drdjsmal tillhandahélla det
Administrerande Institutet ett certifikat som anger sammanlagt Nominellt Belopp for MTN
som #dgs av Bolaget och Koncernforetag for utgangen av relevant Avstimningsdag fore
Fordringshavarmotet, oavsett om Bolaget eller Koncernforetag dr direktregistrerat som dgare
av MTN eller ej. Administrerande Institut ska inte vara ansvarigt for innehéllet i sddant
certifikat eller annars vara ansvarigt for att faststilla om en MTN &4gs av Bolaget eller
Koncernforetag.
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12.21 Ett beslut pd Fordringshavarméte av en villkorsindring kan omfatta sakinnehéllet av

andringen och behover inte innehélla en specifik utformning av dndringen.

12.22 Ett beslut om en villkorséndring ska ocksé innehalla ett beslut om nér dndringen tréder i kraft.

12.23 Information om beslut taget vid Fordringshavarméte ska utan dréjsmal meddelas

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

14.

14.1

14.2

Administrerande Institut, Utgivande Institut och Fordringshavarna under relevant Lan genom
pressmeddelande, péd Bolagets hemsida och i enlighet med avsnitt 14 (Meddelanden).
Administrerande Institut ska pa Fordringshavares begiran tillstdlla denne protokoll fran
relevant Fordringshavarméte. Underlatenhet att meddela Fordringshavarna enligt ovan ska
dock inte paverka beslutets giltighet.

ANDRING AV LANEVILLKOR M.M.

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

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

Anslutande av nytt Emissionsinstitut kan ske genom &verenskommelse mellan Bolaget,
aktuellt institut och befintliga Emissionsinstitut. Emissionsinstitut kan frantrdda som sédant,
dock att Administrerande Institut med avseende pa visst Lan inte far avtrdda med mindre dn
att ett nytt Administrerande Institut utses i dess stille.

Andring eller eftergift av Lanevillkor kan i andra fall 4n enligt punkterna 13.1 — 13.3 ske
genom beslut vid Fordringshavarmote enligt avsnitt 12 (Fordringshavarmdte).

Ett beslut om en villkorsidndring enligt punkt 13.1 ska registreras hos relevant VP-central (i
forekommande fall).

Ett godkdnnande pa Fordringshavarméte av en villkorsdndring kan omfatta sakinnehallet av
andringen och behover inte innehélla en specifik utformning av édndringen.

Ett beslut om en villkorsandring ska ocksé innehélla ett beslut om nér dndringen trader i kraft.
En éndring trdder dock inte i kraft forrdn den registrerats hos relevant VP-central (i
forekommande fall).

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

MEDDELANDEN

Meddelanden ska tillstéllas Fordringshavare for aktuellt Lan p& den adress som ér registrerad
hos relevant VP-central pa Avstdmningsdagen fore avsdndandet. Ett meddelande till
Fordringshavarna ska ocksad offentliggéras genom pressmeddelande och publiceras pa
Bolagets hemsida.

Meddelande ska tillstdllas Bolaget och Emissionsinstitut pa den adress som ér registrerad hos
Bolagsverket pad Avstdmningsdagen fore avsédndandet.
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14.4

15.

15.1

15.2

15.3

15.4

16.

16.1

16.2
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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
avsidndande och meddelande som séinds med bud ska anses ha kommit mottagaren tillhanda
ndr det avlamnats pa angiven adress.

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

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

I fradga om de pa Emissionsinstituten ankommande atgiarderna géller att ansvarighet inte kan
goras gillande for skada som beror av svenskt eller utlaindskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgdrd, krigshdndelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omsténdighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout giller 4ven om
Emissionsinstitut sjélvt &r foremal for eller vidtar sddan konfliktatgérd.

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

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

Vad ovan sagts géller i den mén inte annat foljer av lag (1998:1479) om véardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument, eller lagen Lov av 5. Juli 2002 nr 64 om registrering
av finansielle instrumenter (sdsom tillampligt).

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

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

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

Harmed bekriftas att ovanstdende Allménna Villkor dr for oss bindande.
Goteborg den 23 maj 2019

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

MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

Nedanstdende mall anvinds for Slutliga Villkor for varje ldn emitterat under MTN-
programmet.

SLUTLIGA VILLKOR
avseende Lin nr [e]
under Fastighets AB Balders (”Bolaget”) program for Medium Term Notes

For Lanet ska Allmdnna Villkor daterade [19 februari 2014]/[9 juni 2017]/[23 maj 2019] for
rubricerat MTN-program, jamte nedan angivna Slutliga Villkor gélla. Definitioner som anvénds
nedan framgér [antingen] av Allménna Villkor [eller pa annat sitt i grundprospektet godkint den
[e] jimte vid var tid offentliggjorda tilligg (”Grundprospektet”) som upprittats for MTN-
programmet 1 enlighet med artikel 8 1 forordning (EU) 2017/1129 (’Prospektforordningen”)
(tillsammans med relevanta implementeringsatgérder enligt denna forordning 1 respektive
medlemsstat och i1 dess nuvarande lydelse)].

Detta dokument utgdér de Slutliga Villkoren f6r Ladn nr [¢] och har utarbetats enligt
Prospektforordningen. Fullstindig information om Bolaget och Lanet erhélls endast genom att
Slutliga Villkor lédses tillsammans med Grundprospektet och vid var tid offentliggjorda
tillaggsprospekt. Grundprospektet jimte tillagg finns att tillgd pd (www.)balder.se.

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

ALLMANT
1. |LAnenummer: [o]
(1)  Tranchebendmning: [o]

2. |Lanebelopp:

(i)  for Lanet: [®]
(i) Tranche 1: [o]
[Tranche 2: [e]]

3. |Pris per MTN: [®] % av nominellt belopp
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4. |Valuta: [SEK])/[EUR]/[NOK]

5. |Nominellt Belopp och multiplar darav: | [SEK]/[EUR]/[NOK] [e]

6. |Lanedatum: [o]

7. |Startdag for Réinteberikning: [e]

8 |Likviddag: [e]

9. |Aterbetalningsdag: [o]

10. |Réntekonstruktion: [Fast ranta]
[Rorlig ranta (FRN)]
[Nollkupong]

11. |Léanets status: [Ej sdkerstillt och ej efterstéllt]

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING

12.

Fast rintekonstruktion:

[Tillampligt]/[Ej tillimpligt]

(Om ¢j tillampligt, radera resterande
underrubriker under denna punkt)

(1) Raéntesats:

[®] % per ar

(1) Rénteperiod:

[SEK/EUR: Tiden fran den [e] till och med den
[®] (den forsta Ranteperioden) och dérefter varje
tidsperiod om cirka [®] ménader med slutdag pa
en Rénteforfallodag.]

[NOK: Tiden fran och med den [e] till den [e]
(den forsta Rianteperioden) och dérefter varje
tidsperiod om cirka [®] ménader med slutdag pa
en Rénteforfallodag.]

(i11)) Rénteforfallodagar:

Arligen den [e], forsta géngen den [®] och sista
gingen den [®], dock att om sddan dag inte ar
Bankdag utbetalas rdnta forst ndrmast pafoljande
Bankdag. Rénta berdknas och utgir dock endast
till och med Rénteforfallodagen
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(iv) Rénteberdkningsmetod:

30/360

(v) Riskfaktor:

[T enlighet med riskfaktorn [”Risker relaterade
till rantekonstruktioner och 16ptid”] i
Grundprospektet]

13.

Rorlig rinta (FRN):

[Tillmpligt]/[Ej tillimpligt]

(Om ¢j tillampligt, radera resterande
underrubriker under denna punkt)

(i)  Réntebas:

[#]-méanader [STIBOR]/[EURIBOR]/[NIBOR]

[Den forsta kupongens Réntebas ska interpoleras
linjart mellan [*]-mé&nader
[STIBOR]/[EURIBOR]/[NIBOR] och [*]-
manader [STIBOR]/[EURIBOR]/[NIBOR]

(1) Réntebasmarginal:

[+/-][®] % per ar

(iii)) Réntebestimningsdag:

[Tvéa] Bankdagar fore forsta dagen i varje
Rénteperiod, forsta gangen den [e].

(iv) Rénteperiod:

[SEK/EUR: Tiden fran den [e] till och med den
[®] (den forsta Rénteperioden) och direfter varje
tidsperiod om cirka [®] ménader med slutdag pa
en Rénteforfallodag.]

[NOK: Tiden fran och med den [e] till den [e]
(den forsta Rianteperioden) och dérefter varje
tidsperiod om cirka [®] ménader med slutdag pa
en Rénteforfallodag.]

(v)  Rénteforfallodagar:

Sista dagen i varje Rénteperiod, [arligen den[e],
den [e], den [®] och den [e],] forsta gdngen den
[®] och sista gangen den [®], dock att om nagon
sadan dag inte dr Bankdag ska som
Rénteforfallodag anses nidrmast pafoljande
Bankdag, forutsatt att sidan Bankdag inte
infaller 1 en ny kalenderménad, i vilket fall
Rénteforfallodagen ska anses vara foregdende
Bankdag.

(vi) Rénteberdkningsmetod:

Faktiskt antal dagar/360
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(vii) Riskfaktor:

[T enlighet med riskfaktorn [”Risker relaterade
till rantekonstruktioner och 16ptid™] i
Grundprospektet]

14.

Nollkupong:

(Om ¢j tillampligt, radera resterande
underrubriker under denna punkt)

[Tillimpligt]/[Ej tillimpligt]

(1)  Riskfaktorer:

[T enlighet med riskfaktorn [Risker relaterade
till rantekonstruktioner och 16ptid™] i
Grundprospektet]

OVRIGT

15.

Grona Obligationer:

[Tillampligt/Ej tillampligt]
(Om tillimpligt, specificera enligt nedan)

[Grona villkor daterade [e] giller for detta Lén.
Brott mot denna punkt 15 (Grona Obligationer)
utgor inte uppsiagningsgrund enligt punkt 10.1 b)
1 Allménna Villkor.]

1) Riskfaktorer:

[T enlighet med riskfaktorn [”Risker relaterade
till Grona Obligationer]”] i Grundprospektet].

16.

Upptagande till handel:

[Ansokan om inregistrering av Lanet kommer att
inges till [Nasdaq Stockholm AB]/[Oslo Bors]
/[annan reglerad marknad] med effekt fran och
med Lanedatum][E;j tillampligt].

(i)  Uppskattad kostnad for upptagande
till handel:

[e]

17.

Intressen hos fysiska eller juridiska
personer som éir inblandade i
emissionen:

[Ej tillampligt/ [/Specificera detaljer]

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

18.

Utgivande Institut:

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

19. | Administrerande Institut: [Swedbank AB (publ)] [Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial] [Nordea Bank Abp]
[Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)]
[Svenska Handelsbanken AB (publ)]
[specificera]

20. |Betalnings- och depdombud (IPA): [For MTN i SEK eller EUR: Ej tillampligt]
[For MTN i NOK: Utsedd IPA under MTN-
programmet, [Swedbank Norge]]

21. |Kreditbetyg for Lan: [Specificera][E]j tillampligt]

22. | VP-central: [SEK/EUR: Euroclear Sweden]

[NOK: Verdipapirsentralen ASA]

23. |ISIN: SE[e]/NOJe]

24. |Uppskattat nettobelopp: [SEK/EUR/NOK] [e] minus
transaktionskostnader och avgifter

25. | Anvindning av tillforda medel: [Finansiera den l6pande verksamheten som

Bolaget bedriver] [I enlighet med de Gréna
Villkoren som foljer av punkt 15] [Specificera]

Bolaget bekréftar hirmed att ovanstadende Slutliga Villkor ér gédllande for Lanet tillsammans
med Allméinna Villkor och forbinder sig att i enlighet dirmed erldgga kapitalbelopp och (i
forekommande fall) réinta.

Bolaget bekréftar vidare att alla vésentliga hdandelser efter den dag for detta MTN-program
géllande Grundprospekts offentliggérande som skulle kunna paverka marknadens uppfattning
om Bolaget har offentliggjorts.

Goteborg den [o]

FASTIGHETS AB BALDER (PUBL)
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9. Bolaget och verksamheten

Allmant
Bolaget

Bolagets firma ar Fastighets AB Balder (publ) med organisationsnummer 556525-6905 och dess
handelsbeteckning dr Balder. Bolagets LEI-nummer &r 549300GHKJCEZOAEUUS2. Bolaget
bildades i Sverige den 15 juni 1995 och registrerades den 7 december 1995. Bolaget har bedrivit sin
nuvarande verksamhet sedan augusti 2005. Bolagets associationsform ar aktiebolag och regleras av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget ar publikt (publ) samt anslutet till Euroclear Sweden som
avstdmningsbolag. Styrelsen har sitt site i Goteborg. Bolagets aktier &r noterade pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap. Bolagets webbplats d&r www.balder.se. Informationen pa Bolagets webbplats
ingér inte i Grundprospektet savida sddan inte inforlivats i Grundprospektet genom hénvisning.

Bolaget ska enligt bolagsordningen ha till foremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt, genom
hel- eller deldgda bolag, forvarva, forvalta, forddla, 4ga och avyttra fast egendom och vardepapper
samt bedriva annan ddrmed forenlig verksamhet.

Historik och utveckling

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

2006

Under 2006 aternoterades Balder pa Stockholmsbérsens O-lista och vid arets slut dgde Balder 128
fastigheter.

2007

Balder renodlade sitt fastighetsbestand genom forsiljning av 29 industri- och lagerfastigheter till
Corem Property Group AB, dér Balder blev en stor dgare.

2009
Balder forvarvade Din Bostad Sverige AB.

2010
Antalet aktiedgare 1 Balder 6kade med 50 procent och uppgick vid arsskiftet 2010 till cirka 4 900.

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

2014

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

2015

Balder forvérvade vid tre tillfdllen sammanlagt 53,3 procent av aktierna i SATO Oyj. I samband med
det senaste forvarvet av aktier i SATO Oyj genomforde Balder en riktad nyemission om 10 miljoner
stamaktier av serie B vars syfte var att delfinansiera forvédrvet. I mars och november manad
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emitterades tva obligationer under MTN-programmet. Balder erhéll, som dellikvid for férsiljningen
av Tornet Landskrona, 35 procent av Brinova Fastigheter AB och blev tillsammans med Backahill
AB (45 procent) huvudégare i ett nytt bolag med inriktning pa offentliga fastigheter och bostéder.

2016

Balder forvérvade samtliga fastigheter i [.A Hedin Fastighet AB koncernen fran Anders Hedin Invest
AB. Dellikvid for de forvdarvade fastigheterna erlades genom kvittningsemission av 4 602 515
stamaktier av serie B, motsvarande 1 098 950 000 SEK. I september 2016 genomfordes en riktad
nyemission av totalt 3 000 633 stamaktier av seric B. Skalet till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretradeserétt var att diversifiera aktiedgarbasen och samtidigt genomfora kapitalanskaffningen pa
ett tidseffektivt sdtt, i omedelbar anslutning till offentliggérandet av det avtalade forvirvet av
samtliga fastigheter i .A Hedin Fastighet AB koncernen.

2017

Balder emitterade under aret 1 850 miljoner EUR pé den europeiska obligationsmarknaden. Bland
annat emitterades 500 miljoner EUR som en senior icke-sdkerstilld obligation med forfall 2026 med
en fast rdnta om 1,95 procent och 350 miljoner EUR emitterades som en hybridobligation med en
fast rdnta om 3,13 procent. Under det fjarde kvartalet 2017 genomf6rdes inlésen av samtliga
10 000 000 utestdende preferensaktier i Bolaget. Inlosen genomfordes till ett belopp om 350 SEK
per preferensaktie och innebar en minskning av Bolagets aktiekapital om 10 000 000 SEK.

2018

Den 22 februari 2018 beslutade Balders styrelse att 6ka ramen for MTN-programmet for att kunna
emittera MTN till ett totalt belopp om hogst 10 miljarder SEK. Balder forvirvade en tysk
fastighetsportfolj bestaende av sju hotellfastigheter for cirka 58 miljoner EUR.

2019

I januari 2019 genomfordes Balders forsta fastighetsforvéarv i London, vilket kompletterades med
ytterligare ett forvdrv senare under aret. Den 23 maj 2019 beslutade Balders styrelse att justera
villkoren for MTN-programmet for att kunna emittera MTN denominerade i NOK och den 16 juli
2019 beslutade Balders styrelse att 6ka ramen for MTN-programmet for att kunna emittera MTN till
ett totalt belopp om hogst 15 miljarder SEK.

Afférsidé och huvudsaklig verksamhet

Bolagets affarsidé ar att med lokal forankring forvarva, utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter belégna i storstddernas centrala delar och bostadsfastigheter pd orter som vixer och
utvecklas positivt. Balder har en bra fordelning mellan kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter samt geografisk spridning, dér region Helsingfors och region Gdéteborg star for
den storsta andelen av fastighetsvirdet.

Fastighetsbestdnd per den 31 december 2019

Per den 31 december 2019 dgde Balder 1 298 forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar yta om
cirka 4 304 tkvm till ett varde om cirka 141 400 miljoner SEK, inklusive projektfastigheter for egen
forvaltning. Balders totala hyresvérde exklusive projekt uppgick per samma tidpunkt till 8 304
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miljoner SEK. Balders 10 storsta kontrakt svarade per den 31 december 2019 for 4,6 procent av de
totala hyresintdkterna och deras genomsnittliga kontraktstid uppgick till 12,7 &r. Tabellen nedan &r
hamtad fran Bolagets arsredovisning for 2019.

HYRESKONTRAKTSSTRUKTUR 2019-12-31

Antal hyres- Kontrakterad
Forfallotidpunkt kontrakt Andel, % hyra, Mkr Andel, %
2020 1095 33 237 3
2021 B71 26 418 5
2022 553 17 428 5
2023 385 12 299 4
2024— 409 12 1797 22
Summa 3313 100 3178 40
Bostad¥ 39546 4737 59
P-plats® 5021 19 0
GarageV 5117 66 1
Summa 52997 8000 100

1} Loper normalt med en uppsagningstid om tre manader.

Koncernen, organisationens struktur och bolagsstyrning
Koncernen

Bolaget utgdér moderbolaget i Koncernen vilken bestér av ett flertal dotterbolag. Moderbolagets
verksamhet bestér 1 huvudsak av att utféra koncerngemensamma tjénster men dven en betydande del
avser forséljning av tjanster till i huvudsak intressebolag.

Intressebolag

Per den 31 december 2019 dgde Balder 50 procent av ett antal fastighetsbolag dir Balder skoter
forvaltning och administration. Utover de hilftendgda intressebolagen 4gde Balder per samma datum
44 procent av Collector AB (publ), 33 procent av Tornet Bostadsproduktion AB, 25,5 procent av
Brinova Fastigheter AB (publ), 49 procent av Sjaels6 Management ApS, 20 procent av SHH Bostad
AB, 25 procent av Rosengérd Fastighets AB, 49 procent av Sinoma Fastighets AB samt 56 procent
av Serena Properties AB.

Intressebolagen dgde per den 31 december 2019 totalt 170 fastigheter. Balders andel av fastighets-
bestandets uthyrningsbara yta uppgick per samma tidpunkt till cirka 530 tkvm med ett hyresvarde
om cirka 722 miljoner SEK och en ekonomisk uthyrningsgrad uppgéende till 94 procent.

Bolagsstyrning

Balders aktie ér upptagen for handel pa Nasdaq Stockholm och Bolaget ska dérfor tillimpa Svensk
kod for bolagsstyrning ("Koden”). Koden foreskriver vad som ar god bolagsstyrning for samtliga
svenska aktiebolag, oavsett marknadsvérde, vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad
marknad i Sverige. Koden bygger pa principen ”folj eller forklara” vilket innebér att ett foretag kan
avvika frén Kodens bestimmelser under forutséttning att sddana avvikelser kan forklaras pa ett
tillfredsstdllande satt. Balder tillimpar utan avvikelser Koden fullt ut. Vidare tillimpas den
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arbetsordning och de instruktioner for styrelsen och verkstillande direktér som Bolaget antagit. For
mer information hénvisas till avsnittet ”Bolagsstyrning” i Bolagets arsredovisning for 2019.

Kreditvdrdering (rating)

For att underldtta upptagandet av icke sdkerstillda obligationslan har Balder erhallit en Investment
Grade rating (sv. kreditvérderingsbetyg) frin S&P Global Ratings. Bolaget har, vid dagen for
Grundprospektet, en Investment Grade rating fran S&P Global Ratings med kreditbetyget BBB med
stabil utsikt. De tre storsta kreditbeddmningsinstituten 4r Moody’s S&P Global Ratings och Fitch.
Ett kreditvardighetsbetyg utgor inte en rekommendation om att kdpa, sélja eller inneha vardepapper.
Det dr var och ens skyldighet att inhdmta aktuell information om kreditvédrderingsbetyg da den kan
vara foremal for dndring.

Nedanstaende tabell anger den kreditbetygsskala som anvinds av respektive kreditvarderingsinstitut
for lang upplaning. Bolagets kreditbetyg for lang uppléning dr markerad med fetstil.

Moody’s? S&P Global Fitch’
Ratings*
Aaa AAA AAA
Aal AA+ AA+
Aa2 AA AA
Aa3 AA- AA-
Al A+ A+
A2 A A
A3 A- A-
Baal BBB+ BBB+
Baa2 BBB BBB
Baa3 BBB- BBB-

Information om tendenser

Inga visentliga negativa fordandringar i Bolagets och Koncernens framtidsutsikter har intraffat sedan
det senaste reviderade arsbokslutet offentliggjordes.

Visentliga fordndringar av Koncernens finansiella resultat

Det har inte intrdffat nagra visentliga fordandringar vad géiller Bolagets och Koncernens finansiella
resultat sedan den senaste finansiella rapporten offentliggjordes.

3 For mer information om rating, se webbplats www.moodys.com.
* For mer information om rating, se webbplats www.standardandpoors.com.
5 For mer information om rating, se webbplats www.fitchratings.com.
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Styrelsen, ledningen och revisorn
Styrelsen

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

Christina Rogestam, fodd 1943

Styrelsens ordférande sedan 2006.

Utbildning: Fil.kand. i samhallskunskap.

Tidigare VD och koncernchef for Akademiska Hus AB. Styrelseledamot i Fastighets AB Stenvalvet.
Aktieinnehav i Balder: 25 000 B-aktier samt 3 000 B-aktier via bolag,.

Sten Dunér, fodd 1951

Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseordforande i Lansforsdkringar Liv. Styrelseledamot i Garbo och Humlegérden.
Aktieinnehav i Balder: —

Fredrik Svensson, fodd 1961

Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning: Civilekonom.

Styrelseordforande i Arvid Svensson Invest AB. Styrelseledamot i SBB, Samhillsbyggnadsbolaget,
styrelseordforande i ABB-Gymnasiet.

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

Anders Wennergren, fodd 1956

Styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning: Jur.kand.

Advokat och partner i Advokatfirman Glimstedt.
Aktieinnehav i Balder: 210 000 B-aktier via bolag.

Erik Selin, fodd 1967
Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning: Gymnasieekonom.

VD for Fastighets AB Balder. Styrelseordférande i Brinova Fastigheter AB och K-Fast Holding AB,
styrelseledamot och vice ordférande i Collector Bank AB (publ), styrelseledamot i Hexatronic Group
AB, Hedin Bil AB och Ernstrom & Co.

Aktieinnehav i Balder: 10 500 B-aktier samt 8 309 328 A-aktier och 57 200 400 B-aktier via bolag.



Ledningen

Erik Selin, se ovan

Marcus Hansson, fodd 1974
Finanschef

Anstilld sedan 2007.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Balder: 156 500 B-aktier.

Petra Sprangers, fodd 1965
HR-chef

Anstilld sedan 2007.
Utbildning: Gymnasieekonom.

Aktieinnehav i Balder: 300 B-aktier.

Magnus Bjorndahl, fodd 1957
Ekonomidirektdr

Anstilld sedan 2008.

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

Benny Ivarsson, fodd 1955

Fastighetschef

Anstélld sedan 2006.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Balder: 11 474 B-aktier samt 11 720 B-aktier via bolag.
Sharam Rahi, fodd 1973

Vice VD

Anstilld sedan 2005.

Utbildning: Grundskola.

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Bengt Kron, f6dd 1965
Auktoriserad revisor, medlem i FAR.

Huvudansvarig revisor. Valdes pa arsstimman den 8 maj 2019 for tiden fram till utgéngen av
arsstimman 2023.

Intressekonflikt

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

uppdrag.
Aktiekapital, aktier och aktiedigare

Bolagets aktie av serie B ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets borsvérde per den
31 december 2019 uppgick till 77 976 miljoner SEK och Bolaget hade vid samma tidpunkt cirka
17 000 aktiedgare. Huvudégare i Fastighets AB Balder 4r Erik Selin Fastigheter AB som per den 31
december 2019 dgde 36,4 procent av kapitalet och 49,9 procent av rosterna. Erik Selin Fastigheter
AB kan ddrmed ha mdjlighet att forhindra eller forsena kontrollédgarskifte i Bolaget, eller vidta andra
atgirder som kan strida mot Bolagets 6vriga aktiedgares intressen. For att sdkerstélla att kontrollen
over Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget aktiebolagslagens bestdimmelser samt Svensk kod for
bolagsstyrning. Vidare tillimpas den arbetsordning och de instruktioner for styrelsen och
verkstéllande direktdren som Bolaget antagit.

Per 31 december 2019 uppgick aktickapitalet i Balder till 180 000 000 SEK fordelat pa
180 000 000 aktier. Varje aktie har ett kvotviarde om 1,00 SEK, varav 11 229 432 stycken ar aktier
av serie A och 168 770 568 stycken dr aktier av serie B. Bolaget innehar inga aterkdpta aktier, varfor
utestdende aktier dr detsamma som antalet registrerade aktier. Varje aktie av serie A beréttigar till en
rost och varje aktie av serie B berittigar till en tiondels rost.

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen for Bolaget kanner till, foreligger inte nédgra aktiedgaravtal eller andra
overenskommelser mellan aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt
styrelsen kdnner till finns inte heller ndgra dverenskommelser eller motsvarande som kan leda till att
kontrollen 6ver Bolaget fordndras.
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10. Sammanfattning av finansiell information
Historisk finansiell information

Bolagets &rsredovisningar for de tva senaste rdkenskapsiren 2018 och 2019 samt Bolagets
delarsrapport for perioden januari—mars 2020, dr inforlivade 1 Grundprospektet genom hanvisning.
De inforlivade handlingarna ska ldsas som en del av Grundprospektet. Samtliga rapporter finns att
tillga pa Bolagets webbplats, www.balder.se.

Bolagets arsredovisningar for 2018 och 2019 har reviderats av revisionsbolaget Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB med Bengt Kron som huvudansvarig revisor. Revisionsberittelserna
for 2018 och 2019 finns intagna i arsredovisningen for respektive ar. Revisionsberéttelserna foljer
standardutformningen och innehaller inga anmérkningar.

Bolagets delarsrapport for perioden januari—-mars 2020 har inte granskats av revisor.

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

Allmdnna redovisnings- och virderingsprinciper

Den finansiella informationen for helaren 2018 och 2019 é&r upprittade i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:1554), International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (JASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana den antagits av EU.
Arsredovisningarna har granskats av Bolagets styrelse och Bolagets revisor.

Betydande fordndringar i Bolagets finansiella stéillning

Sedan utgangen av den senaste rakenskapsperiod for vilken finansiell information har offentliggjorts
har det inte skett ndgon betydande forédndring som paverkat Bolagets finansiella stillning, solvens
eller dess framtidsutsikter.

Avtal av storre betydelse

Det forekommer inga avtal utanfor ramen for den 16pande verksamheten, som 4r av den betydelsen
att utfallet skulle kunna paverka Bolagets formaga att uppfylla sina forpliktelser 1 enlighet med
Grundprospektet.

Myndighetsforfaranden, rdttsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget é&r inte eller har inte under de senaste tolv ménaderna varit part i négra
myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden eller skiljeférfaranden som haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stillning eller Ionsamhet. Bolaget kénner
heller inte till ndgot myndighetsforfarande, rattsligt forfarande eller skiljeforfarande som skulle
kunna uppkomma och som skulle kunna f& betydande effekter p4 Bolagets eller Koncernens
finansiella stédllning eller 16nsamhet.
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Jurisdiktion

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

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

I Grundprospektet ingar foljande dokument genom hédnvisning. Dokumenten har tidigare
offentliggjorts och ska ldsas som en del av Grundprospektet. De delar som inte har inforlivats genom
hianvisning finns antingen atergivna i Grundprospektet eller saknar enligt géllande prospekt-
forordning relevans for uppréttandet av ett grundprospekt.

Arsredovisning 2018 Sida
Resultatrdkning (koncernen) 69
Balansréikning (koncernen) 70
Kassaflodesanalys (koncernen) 72
Resultatrdkning 73
Balansrikning 74
Kassaflodesanalys 75
Noter 77-99
Revisionsberittelse 100-102
Arsredovisning 2019 Sida
Resultatrdkning (koncernen) 49
Balansrdkning (koncernen) 50
Kassaflodesanalys (koncernen) 52
Resultatrdkning 53
Balansrikning 54
Kassaflodesanalys 56
Noter 57-85
Revisionsberittelse 87-89
Delarsrapport januari-mars 2020 Sida
Rapport 6ver totalresultatet (koncernen) 17
Rapport 6ver finansiell stillning (koncernen) 18
Rapport dver fordndring eget kapital (koncernen) 18
Rapport 6ver kassafloden (koncernens) 19
Resultatrdkning i sammandrag 22
Balansrdkning i sammandrag 22
Grundprospekt registrerat den 15 juni 2018 Sida
Allménna Villkor daterade 9 juni 2017 samt den Mall

for Slutliga Villkor som publicerats i Bolagets grund-

prospekt registrerat den 15 juni 2018 20-39
Grundprospekt registrerat den 24 maj 2019 Sida
Allménna Villkor daterade 23 maj 2019 samt den Mall

for Slutliga Villkor som publicerats i Bolagets grund-

prospekt registrerat den 24 maj 2019 21-42

Ovanstaende rapporter och villkor finns tillgdngliga under prospektets hela giltighetstid pa Bolagets

www.balder.se/Finansiell-information/Finansiella-rapporter

samt

webbplats,

www.balder.se/Finansiell-information/Prospekt-Obligationsvillkor. Rapporterna och villkoren kan

ocksa bestillas fran Fastighets AB Balder (publ), Box 53121, 400 15 Goteborg.
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12. Tillgangliga handlingar

Kopior av foljande dokument ar under hela Grundprospektets giltighetstid tillgdangliga pa Bolagets
huvudkontor (ordinarie kontorstid pa vardagar): (i) Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning, (ii)
samtliga dokument som genom hanvisning ingér i Grundprospektet och Slutliga Villkor for varje
emission av MTN och (iii) arsredovisningar for Bolagets dotterbolag for rdkenskapsaren 2018 och
2019.

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



13. Adresser

Emittent:

Fastighets AB Balder (publ)
Box 53121

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

Fax 031-10 95 99

www.balder.se

Ledarbank:
Swedbank AB (publ)
Large Corporates & Institutions

105 34 Stockholm

MTN-desk: 08-700 99 85
Stockholm: 08-700 99 98
Goteborg: 031-739 78 20
Malmo: 040-24 22 99
Emissionsinstiut:

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial

Norrmalmstorg 1, Box 7523

103 92 Stockholm

Tel Stockholm: 08-568 80 77

Tel Képenhamn: +45 (0)45 14 32 46

www.danskebank.se
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Nordea Bank Abp

Nordea Markets

Smaélandsgatan 17

105 71 Stockholm

Tel: 08-407 90 85
08-407 91 11
08-407 92 03

www.nordeamarkets.com

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

Large Corporates and Financial Institutions

Kungstradgéardsgatan 8

106 40 Stockholm

Tel: 08-506 232 19
08-506 230 82

www.seb.se

Svenska Handelsbanken AB (publ)

Handelsbanken Capital Markets

Blasicholmstorg 11

106 70 Stockholm

Handelsbanken Capital Markets 08-463 46 09
www.handelsbanken.se

Handelsbankens Penningmarknadsbord

Stockholm: 08-463 46 50
Goteborg: 031-74332 10
Malmé: 040-24 39 50
Gavle: 026-17 20 80
Linképing: 013-28 91 60
Regionbanken Stockholm: 08-701 28 80

Umea: 090-15 45 80



Swedbank AB (publ)

Large Corporates & Institutions
105 34 Stockholm

MTN-desk:

Stockholm:

Goteborg:

Malmo:

Legal rddgivare till emittenten:
Setterwalls Advokatbyra AB
Sturegatan 10

114 36 Stockholm

Tel: 08-598 890 00

www.setterwalls.se

Central vardepappersforvarare:

Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm

Besoksadress: Klarabergsviadukten 63

Tel: 08-402 90 00

www.euroclear.eu

Verdipapirsentralen ASA
Postboks 4

0051 Oslo

Tel: +47 22 63 53 00

WWW.VPS.no
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08-700 99 85
08-700 99 98
031-739 78 20
040-24 22 99



Revisor:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Skénegatan 1

405 32 Goteborg

Tel: 08-555 330 00

WWW.pWC.S€
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