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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Grundprospektet”) har uppréattats av Klévern AB (publ), org. nr. 556482-5833 ("Kl6vern”, "Bolaget” eller "Emittenten”) och avser Bolagets
program for utgivande av obligationer (s.k. medium term notes) i svenska kronor ("SEK”) med en 16ptid om minst ett ar och ett rambelopp fér programmet om
SEK 10 miljarder ("MTN-programmet” respektive "MTN”"). Referenser till "Klévern”, "Bolaget” eller "Emittenten” i detta Grundprospekt avser Klévern AB (publ)
eller Klévern AB (publ) inklusive dess dotterbolag, beroende pd sammanhanget. Referenser till "Koncernen” avser Klévern (publ) inklusive dess dotterbolag.

Grundprospektet har uppréttats i enlighet med Europaparlamentets och rédets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska
offentliggéras nar vardepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphdvande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektforordningen”) och Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 och (EU) 2019/979. Grundprospektet har godkénts av och registrerats
hos Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt Prospektférordningen. Finansinspektionen godkanner detta Grundprospekt enbart i s& méatto det
uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen. Godkannande av och registrering hos Finansinspektionen
bor inte betraktas som ndgot slags stod for den emittent eller kvaliteten pa vardepapper som avses i detta Grundprospekt. Grundprospektet kommer att finnas
tillgangligt p& Finansinspektionens webbplats (www.fi.se) samt pa Kléverns webbplats (www.klovern.se). Papperskopia kan erhéllas fran Klovern.

Med undantag for dar det uttryckligen anges att s& har skett har ingen information i Grundprospektet granskats av eller reviderats av revisorer. Vissa siffror och
finansiell information i Grundprospektet kan ha avrundats och déarmed kan totalsumman variera n&got frdn den exakta sammanrékningen av de siffor som
féregar dem.

Grundprospektet innehéller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Kloverns verksamhet och den marknad Klovern &r verksam pd. Om inte annat
anges ar sédan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor. | branschpublikationer eller rapporter anges vanligen att information som aterges
dari har erhallits fran kallor som bedéms vara tillforlitliga, men riktigheten och fullstandigheten i sddan information kan inte garanteras. Klévern har inte verifierat
korrektheten i den bransch- och marknadsinformation som finns i Grundprospektet och som har hamtats fran eller harrér fran branschpublikationer eller
rapporter. Savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av s&dan tredje part har inga sakférhallanden utelamnats som skulle géra
den &tergivna informationen felaktig eller vilseledande.

MTN &r inte en lamplig investering for alla investerare. Varje investerare bor darfor utvardera lampligheten av en investering i MTN mot bakgrund av sina egna
forutsattningar. Varje investerare bor sarskilt: (a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en andamaélsenlig utvardering av (i) MTN, (i) méjligheter
och risker i samband med en investering i MTN samt (jii) information som finns i, eller &r inférlivad genom hénvisning till, Grundprospektet eller eventuella
tillagg; (b) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att, mot bakgrund av sin egen finansiella situation, kunna utvérdera en investering i
MTN samt den inverkan som en s&dan investering kommer att ha pa investerarens totala investeringsportfolj; (c) ha tillrackliga finansiella medel och likvida
tillg&ngar for att kunna bara de risker som en investering i MTN medfor, inbegripet d& |anebelopp eller ranta betalas i en eller flera valutor eller d& valutan for
l&nebelopp eller ranta avviker fran investerarens valuta; (d) till fullo forsta villkoren fér MTN och vara vl fortrogen med beteendet hos relevanta index och
finansiella marknader; samt () vara kapabel att utvardera (sjalv eller med hjalp av finansiell rddgivare) mojliga scenarion fér ekonomiska, rantenivarelaterade
eller andra faktorer som kan paverka investeringen och mgjligheterna att béra riskerna.

| férhallande till varje emission av MTN kommer en malmarknadsbedémning att géras for MTN och |ampliga distributionskanaler for MTN kommer att
bestdmmas. En person som senare erbjuder, séljer eller rekommenderar MTN (en "Distribut6r”) bér beakta malmarknadsbedémningen. En Distributor som
traffas av direktiv 2014/65/EU ("MiFID 11") &r dock skyldig att genomfdra sin egen malmarknadsbedémning fér MTN genom att antingen tillampa eller anpassa
producentens malmarknadsbedémning och att faststélla Iampliga distributionskanaler.

Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s produktstyrningskrav”), ska det i férhallande till varje emission
faststallas huruvida nigot Emissionsinstitut som medverkar vid emissionen av MTN &r en producent av sddana MTN. Varken Emissionsinstituten eller nagon
av deras respektive dotterbolag som inte medverkar vid en emission, kommer att anses vara producenter enligt MiFID:s produktstyrningskrav.

Grundprospektet, inklusive de handlingar som &r inférlivade genom hénvisning, kan innehélla framétriktade uttalanden och antaganden avseende Klévern.
Sadana framatriktade uttalanden och information baseras pa Kléverns styrelses kdnnedom om nuvarande férhdllanden avseende Bolaget, marknadsfaktorer
och i dvrigt radande omvarldsfaktorer. Ord som "Gvervager”, "avses”, "anses”, "forvantas”, "férutses”, "planeras” och andra uttryck indikerar nigra av dessa
framatriktade uttalanden. Andra s&dana uttalanden kan identifieras av sammanhanget. Den framatriktade informationen i detta Grundprospekt innefattar kanda
och okénda risker, osékerhetsmoment och andra faktorer som kan orsaka att det faktiska resultatet, prestationen eller malet avsevéart kan komma att avvika
frdn vad som uttryckts eller antytts i den framétriktade informationen. Faktorer som kan medfora att Klgverns framtida resultat och utveckling avviker frén

framatriktade uttalanden innefattar, men &r inte begransat till, de faktorer som beskrivs i avsnitt 2 ("Riskfaktorer”) nedan.

Grundprospektet ska lasas tillsammans med samtliga dokument som inférlivats genom hénvisning (se avsnitt 6.9 "Oversikt éver finansiell rapportering och
handlingar inférlivade genom hanvisning” nedan), slutliga villkor for varje nyemitterat 1&n samt eventuella tillagg till Grundprospektet. Varje potentiell investerare
maste utvardera lampligheten av en investering i MTN:erna mot bakgrund av sina férutsattningar. Definitioner och termer i Grundprospektet ska ha samma
innebodrd som i avsnitt 7 ("Villkor fér MTN-programmet”).

Svensk lag ar tillamplig p& Grundprospektet. Tvist rérande, eller som uppkommer med anledning av, innehallet i Grundprospektet ska avgoras av svensk
domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsrétt ska utgéra forsta instans.

Klévern och Emissionsinstituten kan komma att samla in och behandla personuppgifter om Fordringshavarna. Behandlingen av personuppgifter baseras pa
Emissionsinstitutens beréattigade intresse att kunna tillvarata sina respektive rattigheter och kunna fullgéra sina respektive skyldigheter enligt MTN samt for att
Emissionsinstituten ska kunna fullgéra sina skyldigheter enligt tillamplig lagstiftning. Insamlade personuppgifter kommer endast att sparas sé lange det ar
nodvandigt utifrdn andamalet med behandlingen om inte annat kréavs eller tillats enligt lag. For information om behandling av personuppgifter se Kléverns
respektive Emissionsinstitutens hemsidor eller ta kontakt med respektive part for sddan information.

Erbjudande att forvarva MTN:er i enlighet med villkoren i Grundprospektet riktar sig inte till personer vars deltagande i erbjudandet kraver
ytterligare prospekt, registreringsatgarder eller andra atgarder dn vad som foljer av svensk ratt. Grundprospektet far inte offentliggoras,
publiceras eller distribueras i USA, Kanada, Singapore, Australien, Hongkong, Sydafrika, Nya Zeeland, Japan eller annan jurisdiktion déar
sadan atgard skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder &n de som féljer av svensk ratt eller annars strider mot regler
i sddan jurisdiktion. Personer som mottar exemplar av detta Grundprospekt eller personer som férvarvar MTN:er maste informera sig om
och folja sadana restriktioner. Teckning och férvarv av MTN i strid med ovanstdende begransningar kan vara ogiltig.
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Definitioner

Klévern, Bolaget eller Koncernen Klévern AB (publ), org. nr. 556482-5833, med eller utan
dotterbolag, beroende pa sammanhanget.

Allménna Villkoren Avser de allmanna villkoren fér MTN-programmet daterade den
6 oktober 2017.

Grundprospektet Detta grundprospekt som upprattats med anledning av
inregistreringen av MTN-programmet p& Nasdag Stockholm.

MTN-programmet Bolagets Medium Term Note-program (MTN) med en ram
uppgaende till SEK 10 miljarder.

Nasdaq Stockholm Nasdaq Stockholm AB eller den reglerade marknad som drivs
av Nasdag Stockholm AB.

SEK Svenska kronor.

Slutliga Villkoren Avser de slutliga villkoren for varje enskilt Lan under MTN-
programmet.

Villkoren De Allménna Villkoren och de Slutliga Villkoren



1 GENERELL BESKRIVNING AV MTN-PROGRAMMET

1.1 MTN-programmet

Detta MTN-program utgdr en ram varunder Klévern har maojlighet att pa kapitalmarknaden I6pande
uppta lan i SEK med en loptid om minst ett &r. MTN-programmet upprattades den 6 oktober 2017.

Lan upptas genom utgivande av s.k. Medium Term Notes ("MTN”), om nominellt belopp per MTN som
specificeras i respektive Slutliga Villkor. For samtliga MTN:er som ges ut under detta program ska de
Allméanna Villkoren gélla. Utgivande Emissionsinstitut (i férekommande fall Administrativ Agent)
upprattar Slutliga Villkor med kompletterande lanevillkor for aktuella MTN, vilka tillsammans med
Allménna Villkor utgdr fullstdndiga villkor for respektive MTN (*Villkoren”). Varje MTN som utges under
MTN-programmet upprattas enligt svensk ratt.

1.2 Allméant

MTN-programmet ar fér Klovern ett av flera finansieringsalternativ i den dagliga affarsverksamheten och
vander sig till investerare pa den svenska kapitalmarknaden.

Under MTN-programmet kan Klévern emittera MTN:er som I6per med fast ranta, rorlig ranta eller ingen
rénta alls (nollkupong).

Anvandningen av medel som tillfors Klovern genom MTN-programmet specificeras i Slutliga Villkor for
respektive MTN.

13 Typ av vardepapper och identifiering

MTN:er utgivha under detta MTN-program ar skuldférbindelser i dematerialiserad form som registreras
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontofoéring av finansiella instrument och
ansluts till Euroclear Sweden ABs ("Euroclear Sweden”) kontobaserade system. Inga fysiska
vardepapper kommer darfor att ges ut. ISIN-koden anges i respektive Lans Slutliga Villkor.

14 Rattigheter som sammanhénger med MTN:erna
Nedan foljer vissa av Fordringshavarnas réattigheter som sammanhanger med MTN:erna.
e Lan under MTN-programmet kan ha fast ranta, rorlig ranta eller ingen ranta alls (nollkupong).
Fordringshavare med Lan som I6per med Ranta har réatt till ranta pa varje Ranteforfallodag.
e Atttill fullo fA MTN:erna inlosta av Klovern pa den aktuella Forfallodagen.

e Att begara att Klévern, for de fall en Kontrollagarforandring, Avnoteringshandelse eller d& en
Sarskild Obligatorisk Inlésen har skett, aterkoper samtliga eller endast nagra av
Fordringshavares MTN:er till ett pris motsvarande 101 procent av det Nominella Beloppet.



15 Upptagande till handel

Respektive MTN under MTN-programmet kan komma att upptas till handel pd Nasdaq Stockholm,
Nasdaq Sustainable Bond List eller annan reglerad marknad efter ansdékan. Sddan ansdkan sker av
Bolaget (sjalvt eller genom Administrativ Agents forsorg) vid Nasdaqg Stockholm, Nasdaq Sustainable
Bond List eller annan reglerad marknad. Relevant reglerad marknad kommer efter att de har erhallit
ansokan att gora en egen bedomning och darefter medge eller avsla att MTN upptas till handel.

1.6 Rangordning

For det fall Klovern inte formar uppratthalla sina forpliktelser under MTN-programmet, kan Agenten i
enlighet med de Allmanna Villkoren och Sakerhetsdokumenten ta MTN-sdkerheten och den Spéarrade
Sakerheten i ansprak.

For det fall medel frdn sddant ansprakstagande av MTN-sdkerheten och de sparrade medlen inte ar
tillrackligt for att aterbetala utestdende belopp under MTN:erna, utgér MTN:erna en oprioriterad fordran
gentemot Klévern och rankas pari passu utan nagon inbordes formansratt med ovriga icke sakerstallda
fordringar gentemot Klévern.

1.7 Overlatbarhet

MTN:erna ar fritt overlatbara. Fordringshavare kan emellertid vara foremal for begransningar i fraga om
kop eller 6verlatelse enligt lokala lagar och bestammelser som Fordringshavaren lyder under (pa grund
av till exempel nationalitet, hemvist, folkbokforingsadress eller sate). Varje Fordringshavare ska pa egen
bekostnad sakerstilla efterlevnad av gallande lokala lagar och bestammelser. Alla éverlatelser av
MTN:er sker i enlighet med Villkoren, som vid ¢verlatelsen blir automatiskt tillampliga i férhallande till
alla férvarvare av MTN:er.

1.8 Preskription

Ratten att erhalla aterbetalning av kapitalbeloppet av MTN:er preskriberas och upphér att galla tio (10)
ar fran den aktuella Inlésendagen. Ratten att erhalla betalning av ranta (exklusive kapitaliserad ranta)
preskriberas och upphor att galla tre (3) ar frAn respektive Ranteforfallodag. Klévern har ratt till
eventuella medel som avsatts for betalning for vilka Fordringshavarnas ratt att erhalla betalning har
preskriberats och upphort att galla.

1.9 Nominell ranta

Nominell ranta specificeras i de aktuella Slutliga Villkoren for varje Lan.

1.10 Réantefdrfallodagar

Ranteforfallodagar specificeras i de aktuella Slutliga Villkoren for varje Lan.



1.11 Aterbetalning pa Forfallodagen

Kloven ska l6sa in samtliga av de utestdende MTN:erna pa den relevanta Inldsendagen med ett belopp
per MTN som specifieras i de Slutliga Villkoren.

1.12 Aterkdp/Kloverns férvarv av MTN:er

Klovern kan nar som helst och till vilket pris som helst (med forbehall for tillamplig lag) forvarva MTN:er
pa marknaden eller pa nagot annat satt.

MTN:er som innehas av Klovern far behallas, dverlatas eller I6sas in.

1.13 Frivillig inlosen av Lanen

De Slutliga Villkoren kan innehalla en rattighet for Klovern att aterkopa samtliga Lan, helt eller delvis,
tillsammans med upplupen men obetald Ranta (om nagon) per Forfallodagen.

1.14 Obligatoriskt aterk6p pa grund av Kontrollagarforandring eller Avnoteringshandelse

Om Fordringshavare blir underrattade om att en Kontrollagarférandring, Avnoteringshéandelse eller
Sarskild Obligatorisk Inlésen har skett har varje Fordringshavare ratt att under en period om 20
Bankdagar fran sadan underréattelse begéra att samtliga eller endast nagra av dennes MTN:er aterkops
av Klovern till ett pris per MTN motsvarande 101 procent av det Nominella Beloppet tillsammans med
upplupen men obetald Ranta. Efter perioden om 20 bankdagar upphor ratten till aterkop.

1.15 Obligatoriskt aterkép pa grund av Sarskild Obligatorisk Inlésen

Om nya pantbrev inte har utfardats av inskrivningsmyndigheten samt levererats till Agenten senast fyra
manader fran den Emissionsdag som gav upphov till att ansokan om de nya pantbreven lamnades till
Agenten, och sddana nya pantbrev inte har ersatts av annan sékerhet, ska Klovern aterkopa samtliga,
och inte enbart nagra, av MTN:erna som emitterats med anledning av att en sadan anstkan skickades
till Agenten, till ett belopp per MTN motsvarande 101 procent av det Nominella Beloppet tillsammans
med upplupen men obetald Ranta. Sadant aterkop ska ske tidigast 15 Bankdagar och senast 30
Bankdagar efter att Emittenten skickat meddelande till Fordringshavarna och Agenten om Sarskild
Obligatorisk Inlésen.

1.16 Skattefragor i Sverige

Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skattekonsekvenser som kan uppkomma till foljd av
forvarv, innehav och avyttring av MTN:er. Sammanfattningen ar baserad pa gallande lagstiftning vid
tidpunkten for publiceringen av Grundprospektet. Sammanfattningen behandlar inte alla
skattekonsekvenser som kan uppkomma utan ar endast avsedd som allmén information. Exempelvis
behandlar sammanfattningen inte rapporteringsreglerna for utbetalare av ranta eller reglerna om
beskattning av valutakursférandringar. Sammanfattningen omfattar inte heller MTN:er som innehas av
handels-’/kommanditbolag eller som innehas som lagertillgangar i naringsverksamhet. Vidare omfattar
sammanfattningen inte innehav pa s.k. investeringssparkonton som omfattas av sarskilda regler om



schablonbeskattning. Sarskilda skatteregler galler ocksa for vissa typer av investerare, exempelvis
vardepappersfonder, investmentforetag och forsékringsforetag. Dessa regler berérs inte heller i denna
sammanfattning.

Beskattningen av varje enskild investerare beror pad dennes specifika situation. Varje investerare bor
darfor radfraga en skatteradgivare for att fa information om de séarskilda konsekvenser som kan uppsta
i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

Innehavare av MTN:er som ar obegréansat skattskyldiga i Sverige

Ranteintakter for innehavare av MTN:er som &r obegransat skattskyldiga i Sverige, saval fysiska som
juridiska personer, ar generellt foremal for svensk beskattning. For innehavare som ar fysiska personer
med hemvist i Sverige samt svenska dodsbon innehalls normalt svensk preliminarskatt med 30 procent
pa betalningar som utgér ranta. Den preliminara skatten innehdlls normalt av Euroclear Sweden eller,
betraffande forvaltarregistrerade MTN:er, av forvaltaren.

Obegransat skattskyldiga innehavare av MTN:er ar vidare skattskyldiga i Sverige for eventuell
kapitalvinst som uppkommer vid avyttring av MTN:er. Inlésen av MTN:er behandlas skattemassigt som
en avyttring. Aterbetalning av kapitalbeloppet medfér normalt inte ndgon svensk beskattning.

Innehavare av MTN:er som ar begransat skattskyldiga i Sverige

Aterbetalning av kapitalbelopp och betalningar som utgér ranta till en innehavare av MTN:er som &r
begransat skattskyldig i Sverige beskattas inte i Sverige, forutsatt att innehavaren inte bedriver
verksambhet fran ett fast driftsstélle i Sverige till vilket innehavet av MTN:erna ar hanforligt. Detsamma
galler normalt for kapitalvinster vid avyttring av MTN:erna.

1.17 Tillamplig lagstiftning

MTN-programmet, Allmanna Villkoren och Slutliga Villkoren &r upprattade enligt svensk lagstiftning
gallande per dagen for aktuellt dokuments upprattande. Tvist ska avgoéras vid svensk domstol.
Stockholms tingsratt ska vara forsta instans.

1.18 Registrering och utfardande av MTN:er

MTN:erna kommer att anslutas till Euroclear Swedens kontobaserade system, varfér inga fysiska
MTN:er har emitterats eller kommer att emitteras. Clearing och avveckling vid handel med MTN:erna
sker i Euroclears kontobaserade system liksom utbetalning av rénta och inldsen av kapitalbelopp.

1.19 Gréna obligationer

Kldvern har etablerat ett Green Bond Framework (Ramverk fér gréna obligationer) (det "Gréna
Ramverket”) for utgivning av gréna obligationer. Det Grona Ramverket tillsammans med ett oberoende
utlatande aterfinns pa Kléverns hemsida https://www.klovern.se/om-klovern/investor-
relations/obligationer-och-certifikat/. Klévern har under 2020 sammanlagt emitterat grona obligationer
om 2 000 mkr under det Gréna Ramverket.



https://www.klovern.se/om-klovern/investor-relations/obligationer-och-certifikat/
https://www.klovern.se/om-klovern/investor-relations/obligationer-och-certifikat/

Det Grona Ramverket kan fran tid till annan komma att uppdateras. Det Grona Ramverket som &r
gallande vid emissionsdagen for ett visst Lan kommer dock alltiamt att géalla for sddant Lan, oavsett
andringar i det Grona Ramverket som sker efter emissionsdagen.

Lan som emitteras under MTN-programmet och som uppfyller kraven enligt det Gréna Ramverket utgor
gréna obligationer ("Gréna Obligationer”). Nettolikviden fran varje emission under MTN-prgrammet av
Grona Obligationer far enbart anvéandas i enlighet med det Gréna Ramverket.

1.20 Foretradare (Agent) for Fordringshavarna

Nordic Trustee & Agency AB (publ), org.nr. 556882-1879, ager enligt de Allmanna Villkoren foretrada
fordringshavarna. Webbplats: https://nordictrustee.com/. Agenten kan bytas ut enligt bestammelser i de
Allménna Villkoren.



https://nordictrustee.com/

2 RISKFAKTORER

En investering i vardepapper ar forenad med risk. Infér ett eventuellt investeringsbeslut ar det viktigt att
noggrant analysera de riskfaktorer som beddms vara av betydelse for Klévern. Det géller bland annat
risker som ar hanforliga till KIéverns verksamhet och bransch, legala risker, finansiella risker samt risker
relaterade till vardepapperen. Nedan beskrivs de riskfaktorer som foér narvarande beddms vara
vasentliga for Klovern. Riskfaktorerna har beddémts pa grundval av sannolikheten for deras forekomst
och den forvantade omfattningen av deras negativa effekter om riskerna skulle materialiseras. De
riskfaktorer som for narvarande bedéms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskilt rangordning. Redogérelsen ar baserad pa information
som ar tillganglig per dagen for detta Grundprospekt.

2.1 RISKER HANFORLIGA TILL KLOVERN

RISKER HANFORLIGA TILL KLOVERN VERKSAMHET OCH BRANCH

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer

Bolaget ar verksamt inom fastighetsmarknaden, vilken till stor del paverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom den allmanna ekonomiska utvecklingen, tillvaxt, sysselsattning, produktionsniva av nya
byggnader, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivéer. Koncernen &r
huvudsakligen verksam i mellersta och sédra Sverige, inom regionerna Stockholm (inbegripet Uppsala
och Vasteras), Vast (Malmo, Goteborg, m.fl.) samt Ost (Norrkoping, Linkdping, m.fl.) och &r saledes
exponerad for den makroekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader. Ekonomisk tillvaxt
paverkar sysselsattningsgraden och efterfrdigan pa den aktuella hyresmarknaden med effekt pa
uthyrningsgraden och hyresnivaerna fér Koncernens fastigheter. Marknadsvardet pad Koncernens
fastigheter paverkas i sin tur av uthyrningsgraden och hyresnivaerna for dessa i de geografiska
marknader dar fastigheterna ar belagna. Per den 31 mars 2021 representerade fastigheter belagna
inom region Stockholm 53 procent av Koncernens totala fastighetsvarden medan fastigheter belagna i
region Ost representerade 17 procent av Koncernens totala fastighetsvarden och region Vast
representerade 14 procent av Koncernens totala fastighetsvarden och fastigheter i New York och
Kopenhamn representerade 16 procent av Koncernens totala fastighetsvarden. Om marknadsvéardet pa
Koncernens fastigheter skulle minska, antingen inom region Stockholm eller generellt inom dess 6vriga
geografiska marknader, skulle det ha en negativ inverkan p& Koncernens finansiella stallning.

Koncernens verksamhet finansieras huvudsakligen, utéver eget kapital, av upplaning fran kreditinstitut
samt kapitalmarknaden via obligationer och certifikat. Koncernens kapitalstruktur medfér att finansiella
kostnader, vilket innefattar rantekostnader, &r den enskilt storsta kostnadsposten och uppgick till 772
mkr (exkl. tomtrattsavgald) for rakenskapsaret 2020. Inflationsforvantningarna paverkar rantan och
paverkar darmed rantenettot. P& sikt kommer ranteforandringarna att ha betydande inverkan pa
Koncernens resultat och kassaflode. Inflationen paverkar aven Koncernens kostnader. Vidare paverkar
forandringar i réntor och inflation ocksa avkastningskraven och darmed marknadsvardet pa
fastigheterna.

Ett antal av Koncernens hyresavtal ar helt eller delvis kopplade till konsumentprisindex (KPI), dvs.
hyresavtalen anpassas helt eller delvis i enlighet med inflationen. Det finns en risk att Koncernen inte
kan omférhandla hyresavtal som helt eller delvis kompenserar inflationen. Om Koncernens kostnader



pa grund av inflationen 6kar mer &n erséattningen pa grund av indexjusteringar skulle det ha en negativ
inverkan pa Koncernens resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten fér att flera makroekonomiska faktorer som kan ha en vasentlig
negativ effekt pd Koncernens resultat eller finansiella stallning kommer att intraffa ar lag, samtidigt som
sannolikheten for att enskilda negativa makroekonomiska faktorer kommer att intraffa & medelhtg. De
negativa effekterna av sadana faktorer ar svarbedomd. Den potentiellt negativa inverkan av exempelvis
lokala demografiska forandringar anses vara lag, medan den potentiellt negativa inverkan av
forandringar i inflation och rantor bedoms vara medelhdg, da det paverkar kostnader och intakter pa
samtliga marknader déar Koncernen ar verksam.

Klévern ar exponerad mot risker relaterade till vardeforandringar pa fastigheter

Vardet av Kldverns forvaltningsfastigheter uppgick den 31 mars 2021 till 58 289 mkr, motsvarande 92
procent av Koncernens totala tillgangar. Under perioden 1 januari till 31 mars 2021 uppgick
vardeforandringar pa fastigheter till 406 mkr, motsvarande 0,7 procent av fastigheternas varde vid
inledningen av aret, eller 45 procent av periodens resultat fore skatt. Vardeférandringarna paverkas av
ett stort antal faktorer som exempelvis bestadndets geografiska och produktmassiga sammansattning,
mixen av kunder och hur val Klévern lyckas forvalta och utveckla fastigheterna vilket i sin tur avspeglas
i hyresnivaer, uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Darutéver paverkar aven konjunkturen, liksom
avkastningskravet vid vardering, storleken och riktningen pa vardeférandringarna. Klévern foljer IFRS
och redovisar darfor fastigheterna till verkligt varde i balansrakningen och eventuella vardeférandringar
i fastighetsbestandet redovisas over resultatrakningen. Om nagon av ovan namnda risker skulle
forverkligas kan det f& en hog negativ inverkan pa Kloverns balansrakning, resultat och finansiella
stallning. Klévern bedomer sannolikheten for riskens forekomst som Iag.

Risker relaterade till hyresintékter och hyresutveckling

Hyresintakter for kommersiella fastigheter styrs langsiktigt av bland annat utbud och efterfragan.
Kloverns hyresintakter kommer att paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, avtalad hyresniva samt
hyresgéasternas betalningsformaga.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal, paverkas Koncernens resultat negativt.
Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintékter ékar ju fler enskilt stora hyresgaster
ett fastighetsbolag har. De tio stdrsta hyresgésterna (Ericsson, Tele2 Sverige, WSP Sverige, m.fl.) stod
per den 31 december 2020 for 18,6 procent av Koncernens totala kontraktsvarde, dar Ericsson som den
storsta hyresgéasten stod foér 7,7 procent av det totala kontraktsvéardet. Det totala antalet hyresavtal som
ingétts med de tio storsta hyresgasterna uppgick till 136 stycken per den 31 december 2020, vilka I6per
med olika kontraktstider men med en genomsnittlig aterstdende kontraktstid om 5,4 ar per den 31
december 2020. Det finns en risk for att Koncernens storre hyresgaster inte fornyar eller férlanger sina
hyresavtal nar de I6per ut och att Koncernen inte hittar nya hyresgaster, vilket pa sikt kan leda till
minskade hyresintakter och 6kade vakanser. Koncernens resultat och kassafléde kommer att paverkas
negativt om hyresgéasterna stéller in sina betalningar eller i dvrigt inte fullgér sina forpliktelser. Bolaget
bedomer att sannolikheten for riskens forekomst ar 1ag. Bolaget bedomer att om risken forverkligas
skulle det ha en medelhdg negativ inverkan pa Koncernens hyresintékter och i férlangningen pa
resultatet.
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Projektrisker

Koncernens verksamhet omfattar aven fastighetsutvecklingsprojekt. Per den 31 mars 2021 hade
Koncernen sammanlagt 398 pagaende fastighetsutvecklingsprojekt och den sammanlagda beraknade
kostnaden uppgick vid tidpunkten till 4 794 mkr, med en aterstdende investeringskostnad om 1 829 mkr.
Vid samma tidpunkt stod de sex stérsta pagaende projekten for cirka 52 procent (2 485 mkr) av den
sammanlagda berdknade kostnaden och fér ca 51 procent (939 mkr) av den aterstdende
investeringskostnaden. Det finns darfor en koncentrationsrisk i forhallande till de fem stérsta projekten
som bestér i att forandringar pa de lokala marknaderna, avseende exempelvis efterfragan och tillgadng
pa hyresgaster, kan paverka lonsamheten for dessa projekt som i sin tur kan ha en negativ inverkan pa
Koncernens finansiella stallning och Idnsamhet i helhet. Koncernens mal &r att projektinvesteringar ska
ge en avkastning pa eget kapital om minst 15 procent och férmégan att uppna malet ar beroende av ett
antal faktorer sdsom maojligheten att rekrytera och behdlla ratt kompetens avseende bland annat
projektplanering, byggnad och arkitektur, att erhalla nodvandiga tillstind och myndighetsbeslut samt att
erhélla finansiering av pagaende och nya projekt p& acceptabla villkor. Fastighetsutvecklingsprojektens
I6nsamhet paverkas vidare av forandringar i marknadens efterfragan, mojligheten att attrahera och
behalla stabila hyresgaster som har formagan att uppfylla sina dtaganden mot Koncernen, otillracklig
planering och kostnadskontroll med efterféljande férseningar och andra faktorer som kan leda till
oférutsedda kostnader och i forlangningen till att vardet pa Koncernens fastigheter minskar. Bolaget
bedomer att sannolikheten for riskens forekomst ar medelh6g. Bolaget beddmer att om risken
forverkligas skulle det ha en medelhdg negativ inverkan pa Koncernens fastighetskostnader och vardet
av fastigheter som ar under utveckling.

Risker relaterade till bostader

Delar av Koncernens verksamhet bestar i att forvalta och delta i fastighetsprojekt avseende utveckling
och forsaljning av bostader. Koncernens bostads-utvecklingsprojekt sker bade i Kléverns egen regi,
men aven genom dotterbolaget Tobin Properties AB (publ). Per 31 mars 2021 utgjorde byggratter for
bostader 15 procent av de detaljplanelagda byggratterna i Klévern och 30 procent inkluderat Tobin
Properties detaljplanelagda byggratter.

Koncernen paverkas av bade viljan och férmagan att betala for bostader pa de aktuella marknaderna.
Betalningsviljan ar bland annat beroende av hur val bostaden motsvarar efterfragan pa marknaden,
aktiviteten pa bostadsmarknaden, den allmanna prisutvecklingen pa bostader och demografiska
faktorer som till exempel manniskor som flyttar till och fran de aktuella regionerna, samt tillgangen till
och kostnaden for alternativa bostadsformer. Betalningsformagan &ar bland annat beroende av
I6neutvecklingen, sysselsattningsgraden, skatte- och avgiftsnivier samt andra faktorer som allméant
paverkar hushallens ekonomi. Betalningsférmagan paverkas aven av hushallens mdjligheter att gora
ranteavdrag och erhalla lanefinansiering samt ranteutvecklingen for bostadslan och lagstadgade, eller
av bankerna tillampade, regler for maximal upplaning och amortering. Om kunders betalningsvilja eller
betalningsformaga minskar kommer det ha en negativ inverkan pad Koncernens resultat fran
bostadsutvecklingen samt pa vardet av bertrda fastigheter. Bolaget bedémer att sannolikheten for
férandringar i betalningsformégan och betalningsviljan hos potentiella kbpare ar medelhtg. Om risken
materialiseras bedomer Bolaget att det skulle ha en hég negativ inverkan pa Koncernens resultat fran
bostadsutvecklingen, men 1&g negativ inverkan pa Koncernens totala resultat.
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Risker relaterade till transaktioner

Att férvarva och avyttra fastigheter ar en del av Koncernens verksamhet och &r, sarskilt vid forvarv,
forenat med risker. Under aret 2020 tilltradde Koncernen fastigheter for en total kdpeskilling om 2 613
mkr samt frantradde under samma period fastigheter till ett varde av 387 mkr. Alla investeringar ar
forenade med osékerhet, sdsom risk for bortfall av hyresgaster, oférutsedda kostnader fér miljosanering,
ombyggnad och hantering av tekniska problem. Sadana osékerheter kan resultera i férseningar eller
Okade eller ofdrvantade kostnader for transaktionen eller att den férvarvade fastighetens varde ar lagre
an forvantat. Det foreligger en risk for att framtida forvarv av verksamheter eller fastigheter inte far den
positiva effekt som forvantades vilket kan ha en negativ inverkan pa vardet av Koncernens fastigheter
samt p& Koncernens kostnader. Vidare finns det en risk for att séljaren vid ett forvarv inte kan fullgora
sina forpliktelser, till exempel p& grund av ekonomiska svarigheter, vilket kan paverka Koncernens
mojlighet att erhalla ersattning vid brott mot avtalade garantier eller skadeloshetsforbindelser (vilka
ocksa kan vara begransade i belopp och tid).

Vid forsaljning av fastigheter foreligger osékerhet avseende bland annat pris och faktisk méjlighet till
avyttring av fastigheterna, innefattande vilian och formagan hos potentiella kopare att betala for
fastigheterna. Vidare kan krav komma att riktas mot Klévern med anledning av forséljningen eller den
salda fastighetens skick. Om Klovern inte kan avyttra fastigheterna till ett fordelaktigt pris eller om krav
riktas mot Klévern kan det innebara forseningar i projekt samt 6kade och oférutsedda kostnader for
fastigheterna och transaktionerna.

Bolaget bedomer att sannolikheten for 6kade kostnader och férekomsten av évriga risker som beskrivs
ovan ar lag. Bolaget bedémer att om risken forverkligas skulle det ha en medelhdg negativ inverkan pa
framst Koncernens resultat fran forvaltningsverksamheten, men aven pa véardet av berérda fastigheter
(se avsnittet "KIévern ar exponerad mot risker relaterade till vardeforandringar pa fastigheter” ovan for
ytterligare information).

IT-sédkerhet och personuppgifter

Klbvern ar beroende av IT-system for driften av viktiga affarssystem, inklusive de som anvands av
administrativa och finansiella funktioner inom Bolaget. Forknippat med detta finns det ett antal
underliggande risker i form av exempelvis driftstopp av servrar och virusattacker vilka skulle kunna ha
en stor negativ paverkan pa Bolagets verksamhet. Det finns dven en risk att obehdriga genom intrang i
Bolagets IT-system orsakar skada for Klévern eller Bolagets hyresgaster. Digitalisering skapar nya
affarsmaojligheter men kan ocksa innebara nya riskmoment, bland annat vad géller hantering av
personuppgifter. Om det sker intrdng i Bolagets IT-system som behandlar personuppgifter, om Bolaget
har brister i sin behandling av personuppgifter eller om Koncernen brister i efterlevnaden av GDPR kan
Koncernen bli féremal for vasentliga botesbelopp, vilka kan ha en vasentlig inverkan pa Koncernens
verksamhet och finansiella stallning. Integritetsskyddsmyndigheten kan besluta att ett féretag som bryter
mot reglerna i GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift. Avgiften kan som mest vara 20 miljoner
Euro eller fyra procent av bolagets globala arsomsattning, beroende pa vilket belopp som ar hégst. For
de ndgot mindre allvarliga 6vertradelserna galler ett maxbelopp pa 10 miljoner Euro eller tva procent av
den globala &rsomséttningen. Aven enskilda som lidit skada till foljd av att personuppgifter har réjts eller
forlorats kan ha réatt till skadestand. Bolaget bedoémer sannolikheten for att risken skulle aktualiseras
som lag. Bolaget bedémer att om risken forverkligades skulle det ha en hog negativ inverkan pa Bolaget.
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Risker relaterade till utbrottet av Covid-19

Utbrottet av Covid-19 har inneburit, och kommer sannolikt fortsatta innebéara, en omfattande paverkan
pa de samhallen och marknader som Kldvern &r verksam pa. Klovern paverkas framst indirekt nar
samhaéllen stéanger ned i enlighet med myndigheternas beslut och/eller rekommendationer. | takt med
att Kléverns hyresgaster utsatts for effekterna av virusutbrottet, framférallt i form av minskad omséttning,
paverkas Klévern genom krav pa sénkta hyresnivaer och tillfalliga hyresrabatter samt en risk for ckade
vakansgrader och hyresfallissemang. For det fall Klovern accepterar sankta hyresnivaer, lamnar
tillfalliga hyresrabatter eller om vakansgraden och/eller hyresfallissemangen 6kar kan det komma att
paverka Kloverns omsattning, kassafldde och varderingen pa Kloverns fastighetsportfolj negativt. Vidare
foreligger en risk att Kloverns mojlighet att bedriva verksamheten pa ett effektivt eller i Gvrigt onskvart
satt, till exempel vad avser mdjligheten att lamna utdelning till Bolagets aktiedgare, begransas genom
myndigheters beslut eller rekommendationer med anledning av pagaende pandemi. Klévern bedémer
att risken for att Bolaget paverkas negativt av Covid-19 ar hdg och att detta kommer att ha en medelhog
negativ inverkan pa Kloverns omsattning och kassaflode pa kort sikt men Iag negativ inverkan pa
Kloverns omsattning och kassaflode pa medellang sikt, samt en lag negativ inverkan pa vardet av
Kloverns fastighetsportfolj pa saval kort som medellang sikt.

Legala risker

Regulatoriska risker

Koncernens verksamhet regleras av och maste utféras i enlighet med flera lagar och bestammelser
(bland annat aktiebolagslagen, jordabalken, miljobalken, plan- och bygglagen samt redovisningsregler),
detaljplaner, byggnadsstandarder, sakerhetsregleringar m.m. Det finns en risk att Koncernen tolkar
tilampliga lagar och bestammelser felaktigt, att dessa andras i framtiden eller att nya lagar och
bestammelser trader ikraft. For att Koncernen ska fa bedriva fastighetsutveckling kan det ocksa finnas
en skyldighet att hos kommuner och myndigheter ansdka om olika tillstdnd och registreringar. Det finns
en risk for att Koncernen inte beviljas nédvandiga tillstand eller andra beslut for verksamheten eller att
sadana tillstand eller beslut 6verklagas. Detta kan resultera i 6kade kostnader och férseningar i planerad
fastighetsutveckling eller annars negativt paverka utférandet och utvecklingen av verksamheten.
Bolaget bedomer att sannolikheten for riskens forekomst ar lag. Bolaget bedémer att om risken
forverkligas skulle det ha en medelhdg negativ inverkan pa Koncernens resultat fran
fastighetsutveckling och pa vardet av berorda fastigheter.

Skatterisker och risk for &ndrad skattelagstiftning

Koncernens verksamhet paverkas av vid var tid gallande skatteregler. Mot bakgrund av att dessa regler
historiskt sett &ndrats frekvent forvantas ytterligare forandringar komma att ske i framtiden (eventuellt
med retroaktiv verkan), vilket kan ha vasentlig negativ inverkan pa framst Koncernens kostnader.
Exempelvis trddde nya rénteavdragsbegransningsregler i kraft i Sverige den 1 januari 2019. De nya
reglerna baseras p& EU:s direktiv 2016/1164 om faststéllande av regler mot skatteflyktsmetoder som
direkt inverkar pa den inre marknadens funktion. De nya reglerna innebdr att ett bolag endast ges ratt
att dra av ett negativt rantenetto (skillnaden mellan bolagets avdragsgilla rénteutgifter och dess
ranteinkomster) motsvarande maximalt 30 procent av bolagets skattemassiga EBITDA. | samband med
inforandet av de generella rAnteavdragsbegransningsreglerna reduceras aven bolagsskatten, i ett forsta
steg till 21,4 procent (per den 1 januari 2019) och i ett andra steg fran 21,4 procent till 20,6 procent (per
den 1 januari 2021). Koncernens verksamhet ar kapitalintensiv och finansiella kostnader, inbegripet
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ranteutgifter, utgor den storsta kostnaden i Koncernens verksamhet (for rakenskapsaret 2020 uppgick
finansiella kostnader, exkl. tomtrattsavgald, till 772 mkr). Koncernens totala réntebarande skuld uppgick
per den 31 mars 2021 till 33 287 mkr och genomsnittsrantan var vid samma tidpunkt 2,5 procent. Trots
sankningen av bolagsskatten, kan de nya reglerna komma att 6ka Koncernens skattebelastning, vilket
skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat.

Bolaget bedomer att sannolikheten for riskens forekomst ar 1dg. Bolaget bedomer att om risken
forverkligas skulle det ha en medelhdg negativ inverkan p& Koncernens finansiella och skatteméassiga
kostnader.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor milipaverkan och miljdansvar. Enligt miljicbalken
(1998:808) har den som bedrivit verksamhet som bidragit till fororening ett ansvar for efterbehandling
av fastigheten. Om verksamhetsuttvaren inte kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad
fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptéckt
fororeningarna, ansvarig. Per den 31 mars 2021 dgde Koncernen 341 fastigheter med 398 pagaende
fastighetsprojekt av olika slag och storlek. Det innebar att krav om avhjélpande under vissa
omstandigheter kan riktas mot Koncernen for sanering eller efterbehandling med anledning av, eller
misstanke om, féroreningar i marken, vattenomraden eller grundvatten. Om nagon av Koncernens
fastigheter visar sig vara fororenad kan det begrdnsa Koncernens planerade anvandning av fastigheten,
medféra vasentliga kostnader for efterbehandling och/eller paverka vardet av Koncernens fastigheter
negativt. Bolaget bedémer att sannolikheten for forekomsten av krav och féroreningar ar l1ag. Bolaget
bedomer att om nagon av riskerna forverkligas skulle det ha en medelhdg negativ inverkan pa
Koncernens resultat, men dven pa vardet av berérda fastigheter (se avsnittet "Klévern ar exponerad
mot risker relaterade till vardeforandringar pa fastigheter” ovan for ytterligare information).

Risk relaterad till tvister

Koncernen kan komma att bli inblandad i tvister och andra rattsliga forfaranden eller bli foremal for
fordringskrav. Rattsliga forfaranden kan vara tidskrdvande och medféra oférutsebara kostnader.

Region Uppsala har framstallt krav pa ersattning om cirka 77 miljoner kronor mot Kléverns dotterbolag
Tobin Properties AB (publ) med anledning av att ett antal fastighetsoverlatelseavtal som traffades 2016
har havts. Tvisten ar foremal for prévning i tingsratt. Det finns en risk att Tobin Properties AB (publ)
alaggs, alternativt godtar, att betala hela eller delar av skadestandsanspraket och eventuellt dartill
relaterade rattegadngskostnader, vilket skulle ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat.

Kldvern, genom Dagon Sverige AB, ar innehavare till cirka 93,8 procent av samtliga aktier i Tobin
Properties AB (publ) och har i egenskap av majoritetsaktieagare pékallat inlésen av
aktieagarminoritetens aktier. Frdgan om inlésen av aktier ar hanskjuten till prévning av skiljenamnd i
enlighet med 22 kapitlet aktiebolagslagen. Det finns en risk att inlosenbeloppet som Klovern alaggs att
betala for aktierna i Tobin Properties AB (publ) blir hdgre an det pris som Kldvern yrkat som skaligt.

Det finns en risk for negativt utfall i framtida tvister, vilket kan medféra véasentliga viten och skadestand.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att Koncernen blir part i andra tvister i allmanhet ar l&g och att
den potentiellt negativa inverkan pa Koncernens resultat ar lag.

14



Finansiella risker

Likviditets- och refinansieringsrisk

Koncernens verksamhet finansieras over tid huvudsakligen av eget kapital samt genom upplaning fran
kreditinstitut samt kapitalmarknaden via obligationer och certifikat. Koncernens kapitalstruktur medfor
att finansiella kostnader, vilket innefattar rantekostnader, ar den enskilt storsta kostnadsposten och
uppgick till 772 mkr (exkl. tomtrattsavgald) for rakenskapsaret 2020.

Per den 31 december 2020 uppgick Koncernens rantebarande skulder till 33 165 mkr varav 12 747
(motsvarande 38 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom tva &r och 16 181 miljoner kronor
(motsvarande 49 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom tva till fem ar. Vid samma tidpunkt
uppgick Koncernens outnyttjade kreditfaciliteter till 4 274 miljoner kronor. Sedan 31 december 2020 har
kreditfaciliteter om 1,3 mdkr forfallit och aterbetalats och nya kreditfaciliteter om 3,3 mdkr har upptagits.

Det finns en risk att langivarna inte kommer att forlanga Kléverns krediter vid krediternas slutforfall, att
det inte finns alternativa kreditfaciliteter till férfogande, eller att krediter kommer att erhallas till vasentligt
hogre kostnader an i dagslaget. Det finns &ven en risk att Bolagets nuvarande eller framtida kreditrating
forsamras, vilket kan leda till att Bolaget inte kan erhalla 1an pa formanliga villkor och darmed leda till
Okade kostnader for Bolaget. Koncernens férmaga att refinansiera utestaende skulder begransas ocksa
av villkor i befintliga laneavtal, sdsom krav pa rantetackningsgrad och soliditet.

Koncernens formaga att refinansiera utestdende skulder, inbegripet MTN:erna, paverkas ocksa av
villkor i laneavtal, sdsom krav pa rantetackningsgrad och soliditet i de Allmanna Villkoren. Koncernens
formaga att sélja tillgangar (i den man det ér tilltet enligt villkor i Ianeavtal) for att frigéra medel som
kan anvandas for att aterbetala skuldforbindelser paverkas av flera faktorer, inklusive forekomsten av
kopare. Om Koncernen, till foljd av otillrackligt utbud pa kapitalmarknaden eller av annan anledning, inte
kan refinansiera befintliga krediter eller erhalla ytterligare finansiering p& marknadsmassiga villkor,
skulle det ha en negativ inverkan pa Koncernens formaga att uppfylla sina betalningsskyldigheter,
inbegripet skyldigheter under MTN-programmet. Bolaget beddmer att sannolikheten for riskens
forekomst ar lag. Bolaget bedomer att om risken forverkligas skulle den negativa inverkan pa
Koncernens likviditet och tillgang till likvida medel vara hdg.

Risker relaterade till finansiella dtaganden

Koncernen har erhallit finansiering fran banker och fran skuldkapitalmarknaden. Per den 31 december
2020 bestod Koncernens rantebarande skulder till drygt 72 procent av upplaning fran banker och
kreditinstitut och till cirka 28 procent av upplaning fran kapitalmarknaden via obligationer och certifikat.
Koncernens totala utestdende rantebarande skulder uppgick per den 31 mars 2021 till 33 439 mkr, vilka
huvudsakligen &r sdkerstdllda genom pantbrev i Koncernens fastigheter. Bolaget har &ven utfardat
garantier for vissa av dessa lan, exempelvis i form av moderbolagsborgen. Vissa laneavtal innehaller
finansiella taganden avseende exempelvis dgandet av bolagen som &r part till sddana laneavtal
(bestammelser om kontrollagarférandring) och dtaganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym
i forhallande till verkligt varde pa fastigheter. Nagra av Koncernens kreditavtal innehdller aven cross
default-klausuler (ung. klausuler avseende uppsagning pa grund av intraffad uppsagningshandelse i
annat koncernbolags finansieringsavtal), vilka innebar att brott mot ett atagande enligt ett visst
kreditavtal kan ge réatt att sdga upp andra kreditavtal. Om Bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra
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finansiella ataganden i laneavtalen kan det leda till att lAnen sags upp till omedelbar betalning eller att
sakerheter tas i ansprak eller garantidtaganden realiseras av behorigt kreditinstitut, vilket kan ha en
vasentligt negativ effekt pd Koncernens verksamhet, medfora 6kade kostnader och/eller leda till att
Koncernens tillgdngar minskar. De Allmanna Villkoren for MTN:erna innehdller ocksa finansiella
ataganden for Koncernen innebarande att Eget Kapital i relation till Totala Tillgangar inte far vara lagre
an 1:4 pa nagon Referensdag samt att vinsten fran fastighetsfoérvaltningen, fore vardeférandringar och
skatt, med tillagg for finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader inte far vara lagre an 1,25:1
pa nagon Referensdag. Saledes kan forsamrade marknadsvillkor, minskade intakter eller okade
kostnader for Koncernen medféra att Bolaget inte kan uppfylla sina ataganden, med féljden att Ianeavtal
kan sagas upp eller pantréatter tas i ansprak, vilket i sin tur kan paverka Bolagets férméga att aterbetala
1&n, inklusive de under MTN-programmet, och betala ranta i enlighet med de Allmanna Villkoren. Bolaget
bedomer att risken for att Koncernen inte kan uppfylla sina finansiella ataganden &r lag. Bolaget
bedomer att om risken forverkligas skulle det ha en hdog negativ inverkan pa omfattningen och vardet
av Koncernens fastighetsbestand samt likviditet.

2.2 RISKER RELATERADE TILL VARDEPAPPEREN

Risker relaterade till MTN:erna

Kreditrisk

Investerare i MTN:er har en kreditrisk mot Bolaget, inklusive risken att forlora vardet av hela
investeringen. Investerarens majlighet att erhalla betalning under MTN-programmet &r darfér beroende
av Bolagets formaga att infria sina betalningsataganden, vilket i sin tur till stor del ar beroende av
Koncernens finansiella stallning och de risker Koncernen ar exponerad mot. En 6kad kreditrisk kan
medféra att marknaden prissatter MTN:erna med en hogre riskpremie, vilket skulle kunna paverka
vardet av MTN:erna negativt. Dessutom kan en forsamrad finansiell stallning fér Koncernen medféra att
Koncernens kreditvardighet minskar och att Koncernens mdjligheter till skuldfinansiering férsamras,
vilket kan paverka Bolagets mojlighet att uppfylla sina ataganden under Villkoren, framst
rantebetalningar och aterbetalning av lanen under MTN-programmet. Bolaget bedomer att
sannolikheten for riskens forekomst ar 1ag. Om risken forverkligas bedémer Bolaget att den potentiellt
negativa inverkan pa Bolagets férmaga att uppfylla sina ataganden ar hog.

Risker relaterade till upptagande till handel

Bolaget atar sig att, inom vissa tidsperioder som framgar av de Allmanna Villkoren, ansdéka om
upptagande till handel av MTN:er, som enligt de Slutliga Villkoren ska tas upp till handel, p& Nasdaq
Stockholm, Nasdaq Sustainable Bond List eller annan reglerad marknad. Det finns en risk att ansékan
om upptagande till handel inte godkanns inom de avsedda tidsperioderna eller 6verhuvudtaget, vilket i
sig kan medfdra en risk for att marknadsvéardet for MTN minskar och det uppstar svéarighet att dverlata
MTN. Ett misslyckande att uppta MTN:erna till handel i tid medfér dessutom en rétt under Villkoren for
berérda Fordringshavare att begara aterkop av alla, eller vissa, MTN:er som innehas av denne.
Betydande aterkdp kan komma att paverka marknadsvéardet av MTN:erna.

Aven om MTN:er &r upptagna till handel vid en reglerad marknad finns det en risk att ingen betydande
handel uppstér, vilket kan innebara att en Fordringshavare inte kan 6verlata sina MTN:er vid en viss
onskad tidpunkt eller till sddan avkastning som ar jamférbar med liknande investeringar som har en
existerande och fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet pa marknaden kan ha en negativ
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inverkan pa marknadsvardet fér en MTN. Bolaget beddomer att sannolikheten for riskens forekomst &r
medelhdg. Om risken forverkligas bedomer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar 1ag.

Risker relaterade till gréna obligationer

Vad som utgor en Gron Obligation framgar av kriterierna i det Grona Ramverket sdsom det &r formulerat
pa emissionsdagen for de aktuella Lanen.

Det finns en risk att MTN:erna emitterade i enlighet med Gréna Ramverket inte moéter alla investerares
krav, efterfragan eller investeringsmandat. Det Grona Ramverket saval som marknadsstandarden for
Grona Obligationer kan efter tidpunkten fér emission komma att utvecklas, vilket kan innebara
forandringar i Gréna Ramverket for efterféljande Lan samt &ndrade krav fér Klévern. Andringar i Grona
Ramverket efter tidpunkten for emission av specifika LA&n kommer inte att paverka villkoren for redan
utfardade Lan. Eftersom riskerna och principerna for MTN:erna férandras och utvecklas over tiden bor
varje investerare ta del av aktuell information om riskerna och principerna innan de investerar i en MTN.

| december 2019 enades Europeiska Radet och EU-parlamentet om den sa kallade
taxonomiférordningen, ett gemensamt klassificeringssystem som syftar till att underlatta klassificeringen
av hallbara investeringar. Taxonomiférordningen forvantas medféra strangare regler vid bedémningen
av gréna och hallbara finansiella produkter och aktiviteter. Férordningen planeras trada i kraft 31
december 2021. Per dagen for detta Grundprospekt ar den slutliga forordningstexten annu inte faststalld
och det rader osékerhet kring hur taxonomiférordningen kan komma att paverka utformningen av Gréna
Ramverket och klassificeringen av Gréna Obligationer. Det finns en risk att klassificeringen av Lan som
emitteras som Grona Obligationer under det Gréna Ramverket paverkas av taxonomiférordningen och
att Lanen efter ikrafttradandet inte langre kommer att vara kvalificerade att klassificeras som Grona
Obligationer.

Ett eventuellt misslyckande av Klévern med att félja det Grona Ramverket i relation till ett specifikt Lan
eller att ett specifikt L&n pa grund av den foreslagna taxonomiférordningen upphor att klassificeras som
Gron Obligation ger inte Fordringshavare en rétt att sdga upp Lanet. Fordringshavare har inte heller ratt
till fortida betalning eller inlésen av Lanet, eller annan typ av ersattning for bristande efterlevnad av det
Grona Ramverket. Bolaget bedémer att sannolikheten for riskens forekomst ar lag. Om risken
forverkligas bedomer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan pa klassificeringen av Grona
Obligationer ar Iag.

Risker relaterade till réntekonstruktioner och 16ptid

MTN:er under MTN-programmet har en I6ptid om minst ett &r och kan emitteras med fast ranta, rorlig
ranta eller utan ranta (nollkupong). Vardet p& en MTN &r beroende av marknadsrantor och det finns
darfor en risk att forandringar i marknadsrantan negativt paverkar vardet pa en MTN, vilket ocksa
varierar beroende pa vilken rantestruktur och [6ptid en viss MTN har. En MTN med langre 16ptid medfor
normalt hogre risk eftersom det ar svarare att dverblicka marknadsrantans utveckling éver langre tid
jamfért med en MTN med kortare I6ptid dar marknadsrantans utveckling ar lattare att forutse. Dessutom
medfor langre 16ptid normalt stérre fluktuationer i vardet fér en MTN jAmfort med MTN med kortare
|6ptid.

For MTN med rérlig ranta beraknas rantan enligt en rorlig Rantebas, exempelvis 3-manaders STIBOR,
och en fast Rantebasmarginal. Férandringar i marknadsrantan, om den Overensstammer med
Rantebasen for aktuell MTN, kan darfor innebéra att den I6pande avkastningen paverkas negativt, vilket
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ocksa kan paverka marknadsvardet av MTN:en. Det foreligger en risk att Rantebasen sjunker till en
lagre niva under loptiden for en MTN, varfor rantan som betalas under Lanen kan vara lagre eller till och
med noll.

Aven investering i en MTN med fast ranta utan rérlig Rantebas kan innebéra en risk att marknadsvardet
for en sddan MTN paverkas negativt om det sker forandringar i marknadsréntan. Marknadsréntor sdsom
STIBOR paverkas i hog grad av nationella och internationella ekonomiska forhallanden som ligger
utanfor Koncernens kontroll, varfor forandringar kan vara svara att forutse. En hojning av
marknadsréntan skulle innebara att marknadsvardet for en MTN med fast ranta sjunker.

En MTN med nollrénta emitteras till en rabatt, till nominellt varde eller till en premie. Ingen utbetalning
av ranta sker dock under I6ptiden och aterbetalning av varje MTN sker till det nominella vardet eller i
proportion av det nominella vardet. Generellt innebar en MTN med nollranta med lang I6ptid en storre
risk for volatilitet avseende priset an jamfort med andra rantebarande instrument pa jamférbara villkor.
Marknadsvardet pa instrument som emitteras till en kraftig rabatt eller premie tenderar att fluktuera mer
i relation till generella forandringar av marknadsrantan an instrument som &r emitterade till deras
nominella belopp. Det foreligger saledes en risk att vardet pa en MTN kan sjunka plétsligt.

Bolaget beddémer att sannolikheten for att ovan beskrivna férandringar som paverkar avkastning och
marknadsvarde pad MTN:er ska intraffa ar medelhdg. Om risken forverkligas bedomer Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan ar medelhdg.

Risker relaterade till strukturen for sakerhetsmassan

Sakerhetsmassan bestar av en eller flera koncerninterna lan garanterade av Klévern till ett eller flera
Fastighetsbolag, med tillhérande inteckningar. Inteckningarna fungerar som sékerhet for samtliga
Fastighetsbolags forpliktelser gentemot Klovern under samtliga koncerninterna lan mellan sadant
Fastighetsbolag och Klévern som férstahandspant och, till den grad det ar tillatet enligt lag, Kléverns
forpliktelser gentemot Fordringshavarna som andrahandspant. For det fall realisation av hela eller del
av sakerhetsmassan sker, foreligger det en risk att Fordringshavare enbart erhaller betalning fran
respektive Fastighetsbolag motsvarande dess skuld under det relevanta koncerninterna lanet.

Om betalning efter realisation av en inteckning inte tacker fordran under samtliga koncerninterna lan
mellan Klévern och respektive Fastighetsbolag, kan inte Fordringshavarna kréava betalning fér sina
fordringar fran ett annat Fastighetsbolag inom sakerhetsmassan. Darutéver, om en betalning efter
realisation av en inteckning 6verstiger fordran for samtliga koncerninterna 1an mellan Klévern och det
relevanta Fastighetsbolaget, har Fordringshavaren inte ratt till sidan 6verstigande summa, annat an om
det ar tillatet enligt lag att ta sddan summa i ansprak i egenskap av andrahandspant. Det foreligger
saledes en risk for det fall Klovern trader i konkurs, likvidation eller genomgar en foretagsrekonstruktion
att Fordringshavare erhaller en sa kallad oprioriterad fordran vid sidan av andra borgenarer i Klovern
samt att Fordringshavare erhaller betalning forst nar borgendrer med prioriterade fordringar erhallit
betalning. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken kommer intraffa ar lag. Om risken
forverkligas bedémer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan pa Fordringshavarnas mojlighet att
erhalla betalning ar hog.

Risker relaterade till att samtliga Lan ar séakerstallda genom samma sakerhetsmassa

Alla Lan under MTN-programmet ar sakerstallda genom samma sakerhetsmassa. Detta bidrar till att
sakerheter till LAnen under MTN-programmet inte kan tas i ansprak separat. Om Fordringshavare som
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representerar minst tio (10) procent av det Justerade Lanebeloppet av samtliga Lan begar aterbetalning
av Lanen kommer samtliga Ian under MTN-programmet att behéva aterbetalas. Det foreligger saledes
en risk att en Fordringshavare blir bunden av ett beslut vilken denne inte har rostat fér eller en
omrostning som denne inte deltagit i. Bolaget bedémer att sannolikheten for riskens forekomst ar 1ag.
Om risken forverkligas beddmer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan for den individuella
Fordringshavaren ar medelhdg.

Risker relaterade till att mata LTV (Loan to Value) enbart pa gruppniva

Det finns en risk att en vardeminskning av en fastighet inom sakerhetsmassan inte paverkar Aggregerat
LTV markbart. Om véardet pa en intecknad fastighet minskar kan det innebara att det nominella beloppet
av de relevanta koncerninterna lanen eller fastighetsinteckningarna ar hogre an det faktiska vardet pa
den underliggande fastigheten och om fastighetsinteckningen da realiseras finns en risk for att
forsaljningen av fastigheten inte inbringar tillrackliga medel for att tdcka den relevanta fordringen
gentemot det relevanta Fastighetsbolaget. Om s&kerheten inte tacker vardet av utestdende MTN:er,
kommer inte Fordringshavare att erhalla betalning férran borgenarer med prioriterade fordringar erhallit
betalning till fullo i handelse av Kléverns konkurs, likvidation eller féretagsrekonstruktion. Bolaget
bedomer att sannolikheten for riskens forekomst ar lag. Om risken forverkligas bedémer Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan pa Fordringshavares majlighet att erhalla betalning ar hog.

Risker relaterade till atervinning av sékerhet som inte har skapats eller blivit fullbordad vid
tidpunkten for skuldens uppkomst

Om en Sakerhet har stallts ut, blivit fullbordad eller ersatts av ett Fastighetsbolag eller av Klévern efter
att skulden som sakerheten harror till har stallts ut, finns en risk for att séakerheten kan atervinnas i
enlighet med 4 kap. 12 § konkurslagen (1987:672) i handelse av att Fastighetsbolag eller Klovern gar i
konkurs. Sadan talan om atervinning av en Sakerhet utstélld av Klovern eller ett Fastighetsbolag till
Fordringshavarna kan, i samband med Kldverns intréde i konkurs, genomféras om Sé&kerheten stallts
ut, blivit fullbordad eller ersatts inom tre manader fran dess att insolvensforfarandet paborjades. En talan
om atervinning av en sakerhet som stallts ut av ett Fastighetsbolag till KIévern kan, i handelse av att ett
Fastighetsbolag trader i konkurs, aktualiseras om sakerheten var stélld, fullbordad eller blivit ersatt inom
tva ar fran dess att insolvensforfarandet pabodrjades. Bolaget bedémer att sannolikheten for riskens
forekomst ar lag. Om risken forverkligas bedomer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan péa
Fordringshavares mdijlighet att erhalla betalning &ar hog.

Risker med nya pantbrev som sékerhet

Om nya fastighetspantbrev utfardas i samband med en emission av MTN:er, kommer inte
fastighetsinteckningen relaterat till ett pantbrev att vara sakrattsligt bindande foérrdn pantbrevet ar
registrerat hos inskrivningsmyndigheten och levererad till Agenten. Det foreligger &ven en risk att
ansokan om registrering nekas av inskrivningsmyndigheten, till exempel om avgiften inte ar betald, och
att nya pantbrev darfor inte utfardas. Om ansdkan om registrering av pantbrev har lamnats in, men
pantbrev annu inte har utfardats, foreligger en risk att sdkerheten inte kommer tacka vardet pa
utestdende MTN:er i handelse av Kléverns konkurs, likvidation eller foretagsrekonstruktion. Bolaget
bedomer att sannolikheten for riskens forekomst ar 1dg. Om risken forverkligas bedomer Bolaget att den
potentiellt negativa inverkan pa Fordringshavares mdjlighet att erhalla betalning &r hog.

Risker relaterade till realisation av fastighetsinteckningar
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Om Klévern misslyckas att uppfylla sina forpliktelser under MTN-programmet, kan Agenten ta
sakerheten for MTN:erna i ansprak. En realisation av en fastighetsinteckning ar tidskravande och kan
komma att férsena eventuella aterbetalningar till Fordringshavare. Bolaget bedémer att sannolikheten
for riskens forekomst ar lag. Om risken forverkligas bedomer Bolaget att den potentiellt negativa
inverkan ar medelhég.

Risker relaterade till Villkoren

Risker relaterade till strukturell subordination och beroende av dotterbolag

Eftersom Koncernens verksamhet huvudsakligen bedrivs genom Bolagets dotterbolag ar Bolaget
beroende av sina dotterbolag for att kunna generera vinst och kassafléde och for att kunna uppfylla sina
ataganden under MTN-programmet. Med undantag for finansiella a&taganden, avseende eget kapital i
relation till totala tillgangar eller avseende vinsten fran fastighetsfoérvaltningen i relation till finansiella
kostnader, i de Allmanna Villkoren ar varken Klovern eller Kléverns dotterbolag forhindrade att uppta
annan finansiering enligt Villkoren. MTN:erna ar strukturellt efterstéllda fordringshavare i Bolagets
dotterbolag, vilket innebér att fordringshavare med fordringar i Bolagets dotterbolag &r beréttigade till
betalning ur ett s&dant dotterbolag innan Fordringshavarna. Dotterbolagen ar juridiskt fristdende enheter
som ar skilda fran Bolaget och de har inte ndgon skyldighet att forlikas i eventuell tvist eller uppfylla
Bolagets ataganden. Likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs i dotterbolagen kan saledes
paverka Bolagets finansiella stallning negativt och kan paverka Bolagets férmaga att fullgéra sina
forpliktelser gentemot Fordringshavarna. Bolaget beddmer att sannolikheten for riskens forekomst ar
l&g. Om risken forverkligas bedomer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar medelhdg.

Risker relaterade till uppsagning av lan och saljoption

Kloévern ar forpliktat att félja Villkoren, exempelvis att betala ranta for Lan under MTN-programmet. Vid
en Uppsagningshandelse kan lanen sagas upp till omedelbar aterbetalning enligt bestammelserna i de
Allmanna Villkoren. Dessutom, vid handelse av Kontrollagarforandring eller Avnoteringshandelse har
Fordringshavarna ratt att begara aterkop (saljoption) av alla, eller vissa, MTN:er som innehas av denne,
enligt bestammelserna i de Allmanna Villkoren. Bolaget ar vidare forpliktat att aterkopa samtliga, och
inte enbart vissa, MTN:er nar sddana omstandigheter foreligger som utgér grund for Sarskild
Obligatorisk Inlosen enligt bestammelserna i de Allmanna Villkoren.

Skulle ndgon av de ovan ndmnda handelserna intraffa foreligger det en risk att Klévern vid tiden for
uppsagning eller begaran om aterkdp inte har tillrackligt med likvida medel for att uppfylla aterbetalning
eller aterkop avseende MTN:erna. Detta kan i sin tur paverka Koncernens formaga att uppfylla sina
betalningsataganden och féljaktligen negativt paverka samtliga Fordringshavare, inbegripet dem som
valde att inte utnyttja saljoptionen. Bolaget bedémer att sannolikheten for riskens forekomst &r 1dg. Om
risken forverkligas bedomer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar 1ag.

Legala risker

Risker relaterade till benchmarkférordningen

Processen for hur STIBOR och andra referensrantor bestams ar féremal for ett antal
lagstiftningsatgarder varav vissa redan implementerats och andra ar pa vag att implementeras. Det
storsta initiativet pa omradet ar den sd kallade benchmarkférordningen (Europaparlamentets och
Radets forordning (EU) 2016/1011 av den 8 juni 2016 om index som anvands som referensvarden for
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finansiella instrument och finansiella avtal eller for att mata investeringsfonders resultat, och om &ndring
av direktiven 2008/48/EG och 2014/17/EU och forordning (EU) nr 596/2014) som tréadde i kraft den 1
januari 2018 och som reglerar tillhandahallandet av referensvarden, rapportering av dataunderlag for
referensvarden och anvandningen av referensvarden inom EU. | och med att férordningen endast
tillampats en begrénsad tidsperiod kan inte dess effekter fullt ut bedémas. Det finns dock en risk att
benchmarkférordningen kan komma att paverka hur vissa referensrantor bestams och utvecklas. Detta
kan i sin tur exempelvis leda till 6kad volatilitet gadllande vissa referensrantor. Vidare kan okade
administrativa krav och dartill kopplade regulatoriska risker leda till att aktérer inte langre kommer vilja
medverka vid bestdmning av referensrantor, eller att de helt upphor att publicera vissa referensrantor.
Om sa sker for en referensranta som tillampas fér MTN skulle det kunna fa negativa effekter for en
innehavare av MTN. Bolaget bedomer att sannolikheten for riskens forekomst ar ldg. Om risken
forverkligas bedomer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan ar lag.
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3 PRODUKTBESKRIVNING AV RANTA OCH ATERBETALNING UNDER MTN-
PROGRAMMET

Detta avsnitt innehaller en allman och 6versiktlig beskrivning av strukturen for och Villkoren avseende
MTN:er som kan komma att emitteras under MTN-programmet. Denna beskrivning av MTN-programmet
ska inte anses som en heltdckande beskrivning, varfor potentiella investerare noggrant bor évervaga
Grundprospektet i sin helhet, inkluderat de handlingar som &r inférlivade genom hanvisning, innan ett
beslut om att investera i MTN:er under MTN-programmet. Strukturen for varje separat Lan ges i de
Slutliga Villkoren, vilka ska tillampas jamsides med de Allm&nna Villkoren.

Villkoren framgar av avsnitt 7 "Villkor for MTN-programmet”. Den engelska versionen av de Allménna
Villkoren, som framgar av avsnitt 7.1 "General Terms and Conditions” &r den géllande versionen av
villkoren for MTN-programmet. Den svenska versionen, som framgar av avsnitt 7.3 "Allmanna Villkor”,
ar en inofficiell 6versattning och i handelse av konflikt ska den engelska versionen &ga foretrade.

Begrepp och termer som definierats i avsnitt 7 "Villkor fér MTN-programmet” ska ha samma innebérd i
detta avsnitt, om inte annat uttryckligen framgar av kontexten eller annars definieras i detta
Grundprospekt.

3.1 Rantekonstruktioner
Lan under MTN-programmet kan ha fast ranta, rorlig réanta eller ingen ranta alls (nollkupong).

Rantestrukturen som tillampas pa varje enskilt Lan framgar av Slutliga Villkoren. Som framgar i avsnitt
8.1 i de Allméanna Villkoren kan Kloévern emittera MTN:er under MTN-programmet med olika
rantestrukturer, vilket narmare specificeras i de Slutliga Villkoren for varje specifikt LAn. Ranta som
betalas pa MTN emitterade under MTN-programmet kan berédknas med vissa referensvarden som
anges i de Allmanna Villkoren.

Administrationen av referensréntan STIBOR skots sedan 20 april 2020 av Swedish Finaicial Benchmark
Facility AB, ett svenskt dotterbolag till Global Rate Set Systems. Vid tidpunkten fér utgivandet av detta
Grundprospekt ar inte Swedish Financial Benchmark Facility AB registrerat i det register over
administratérer och referensvarden som tillhandahalls av European Securities and Markets Authority
(ESMA) i enlighet med artikel 36 i forordning 2006/1011 (Benchmarkférordningen).

De rantestrukturer som beskrivs nedan ar mdjliga att genomféra enligt de Allmanna Villkoren.
Fast rénta

Om ett Lan ar angivet som ett Lan med fast ranta, ska Lanet uppbara ranta pa det Nominella Beloppet
fran och med (men exklusive) Rantebestamningsdagen till och med (inklusive) Inldsendagen. Upplupen
Ranta under den relevanta Ranteperioden erldggs pa den relevanta Ranteforfallodagen och ar
berdknad genom Ré&nteberékningskonventionen 30/360.

Ranteberakningskonventionen 30/360 innebar att beloppet ska berdknas genom tillampning av att ett
ar bestar av 360 dagar innehallande tolv manader med 30 dagar vardera. | den mén betalning hanfors
till en del av en manad ska det faktiska antalet dagar som passerat den manaden anvandas.
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Rorlig ranta

Lanet ska uppbara rénta baserat pa sitt Nominella Belopp frdn (men exklusive)
Rantebestamningsdagen till och med (inklusive) Inlésendagen. Réantesatsen for respektive Ranteperiod
bestams av den Administrativa Agenten pa respektive Rantebestamningsdag och utgérs av Rantebasen
adderat med Marginalen for samma period. Om Rantebasen adderat med Marginalen en viss period
understiger noll (0), ska Réntesatsen bestammas till noll (0).

Om Rantesatsen inte kan bestammas p& Rantebestamningsdagen pa grund av sadant hinder som
beskrivs i avsnitt 8.1 i de Allmanna Villkoren, ska Lanet fortsatta att Iopa med den rantesats som gallde
for den narmast forutvarande Ranteperioden. S& snart hindret upphort ska den Administrativa Agenten
berakna ny Rantesats som ska galla fran den andra Bankdagen efter dagen for sadan berakning till
utgdngen av den da I6pande Ranteperioden.

Réanta som ackumulerats under en Ranteperiod erlaggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och
berdknas genom Dagberakningsmetoden Faktiskt/360.

Dagberékningsmetoden Faktiskt/360 innebar att beloppet ska berédknas genom att dividera det faktiska
antalet dagar i den relevanta perioden med 360. Infaller forfallodag fér Lan med rorlig ranta pa dag som
inte ar en Bankdag ska kapitalbeloppet pa Lanet inséattas respektive dversandas forst foljande Bankdag
och Ranteforfallodag ska anses narmast pafoljande Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i
ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara féregdende Bankdag.

Nollkupongrénta

Lanet ska inte uppbara nagon ranta. MTN:er med nollkupong kan emitteras med rabatt, till nominellt
varde eller med en premie och ska aterbetalas till ett belopp som motsvarar det Nominella Beloppet for
respektive MTN eller i proportion darav.

3.2 Betalning av kapitalbeloppet och ranta

MTN:erna forfaller till betalning pa Inlésendagen till ett belopp per MTN som specificeras i Slutliga
Villkoren tillsammans med upplupen rénta (om nagon). Om den relevanta Férfallodagen inte infaller pa
en Bankdag ska aterbetalning ske nastkommande Bankdag. Ranta betalas pa aktuell Ranteforfallodag.

Betalning av réanta eller aterbetalning av ett Lan ska ske till den som &r registrerad som Fordringshavare
fem Bankdagar fore Inlésendagen, Ranteforfallodagen eller annan relevant betalningsdag alternativt till
annan person som ar registrerad hos Euroclear Sweden pa sadan dag och som ar berattigad att erhalla
sadan betalning.

3.3 Aterkép och aterbetalning

Klovern ska aterbetala samtliga, och inte enbart nagra, av samtliga utestadende Lan p& den relevanta
Forfallodagen till ett belopp per MTN som specificeras i de Slutliga Villkoren. Om den relevanta
Forfallodagen inte ar en Bankdag ska aterkopet ske forst pa nastkommande Bankdag. Ranta betalas
pa aktuell Ranteforfallodag.
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Klovern far aterképa MTN:er vid varje tidpunkt och till varje pris under férutsattning att det ar forenligt
med gallande ratt. MTN:er som innehas av Kldvern far enligt Kloverns eget val behallas, 6verlatas eller
I6sas in.

3.4 Frivillig inlésen av Lanen

De Slutliga Villkoren kan innehalla villkor som medfor ratt for Klovern att begara fortida inlosen av
samtliga Lan, helt eller delvis, tillsammans med upplupen men obetald ranta (om nagon) fére
Forfallodagen.

35 Obligatoriskt aterkop pa grund av Kontrollagarforandring eller Avnoteringshandelse

Vid handelse av en Kontrollagarforandring eller Avnoteringshandelse, sd som definierat i de Allmanna
Villkoren, har varje Fordringshavare ratt att under en period om 20 Bankdagar fran meddelande om
intraffad Kontrollagarforandring eller Avnoteringshandelse begara att samtliga eller endast nagra av
dennes MTN:er aterkops av Klévern till ett pris per MTN motsvarande 101 procent av det Nominella
Beloppet tillsammans med upplupen men obetald ranta, eller i forhallande till MTN:er utan rénta, det
belopp som bestédms i enlighet med avsnitt 15.6 (b) i de Allm&nna Villkoren. Efter perioden om 20
Bankdagar upphor ratten till aterkop. MTN:er som enligt detta avsnitt aterkdps av Klévern far enligt
Kloverns eget val behallas, éverlatas eller I6sas in.

3.6 Initial Obligatorisk Inldsen

Om Klovern inte tillhandahallit dokumenten, underlag for samt genomfért betalning (om tillampligt) till
Agenten, som ska genomfdras i samband med emission av relevanta MTN:er, pa eller fére Bankdagen
som intraffar fem (5) Bankdagar efter Emissionsdagen for de relevanta MTN:erna, till vilka dokumenten,
bevis for samt betalning (om tillampligt) ar hanforlig till ska Klévern Iésa in samtliga, och inte enbart
nagra av, de relevanta MTN:erna (men inte nagra andra MTN:er som emitterats under MTN-
programmet) till ett belopp som tillsammans med upplupen men obetald Ranta som skulle félja vid
aterbetalning enligt avsnitt 10.4 (Sarskild Obligatorisk Inlosen av MTN:er) i de Allmanna Villkoren
("Initial Obligatorisk Inldsen”). Den Initiala Obligatoriska Inlésen ska betalas av Agenten med staende
medel pa Escrowkontot och, i den man det inte ticks av medlem pa Escrowkontot, av Klévern.

3.7 Sarskild Obligatorisk Inlésen

Om Nya Pantbrev inte har blivit utfardade av inskrivningsmyndigheten och levererade till Agenten inom
fyra (4) manader fran Emissionsdagen for vilken ansékan om Nya Pantbrev har levererats till Agenten
enligt avsnitt 4.3 (k) i de Allmanna Villkoren, och sadana Nya Pantbrev inte dessférinnan har ersatts av
annan sakerhet i enlighet med avsnitt 11.4 i de Allmanna Villkoren, ska Klovern i sin helhet aterbetala
samtliga, och inte enbart nagra, av MTN:erna emitterade i relation till att en sddan ansdkan skickades
till Agenten, till ett belopp per MTN motsvarande 101 procent av det Nominella Beloppet tilsammans
med upplupen men obetald ranta eller, i relation till MTN utan rénta, beloppet som &r bestamt i enlighet
med punkt 15.6 (b) ("Sarskild Obligatorisk Inlésen”).
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3.8 Uppséagning av Lanen

Agenten ska efter skriftlig begaran fran Fordringshavare som vid tidpunkten for begaran representerar
minst tio (10) procent av Justerat Lanebelopp i forhallande till samtliga Lan, a Fordringshavarnas vagnar
genom skriftligt meddelande till Emittenten, forklara relevant Lan jamte upplupen ranta forfallet till
betalning omedelbart eller vid den tidpunkt Agenten beslutar, om:

(@)

(b)

(€)

(d)

()
(f)

(9)

Kldvern inte i rétt tid erlagger forfallet kapital- eller rantebelopp avseende relevant
Lan under MTN-programmet, savida inte drojsmalet:

() ar orsakad av tekniskt eller administrativt fel; och
(i) ar atgardat inom tre (3) Bankdagar fran forfallodagen;

Klovern inte folier nagot av de finansiella ataganden som anges i avsnitt 13.2
(Forfogande o©ver Pantsatta Tillgdngar och Fastighetsbolag), avsnitt 13.8
(Ekonomisk Vakansgrad) och/eller ndgot av sina finansiella &taganden enligt avsnitt
14.6 (Finansiella Ataganden) i de Allménna Villkoren;

Klovern eller Fastighetsbolag inte uppfyller sina forpliktelser eller pa annat sétt
agerar i strid med de Finansieringsdokument till vilka de &r part (annat &n de villkor
som refereras till i sektionerna (a) eller (b) ovan eller sektionen "Grdna Obligationer”
i de Slutliga Villkoren), om inte sadan icke-efterlevnad:

0] ar mojlig att atgarda; och

(ii) ar atgardad inom tio (10) Bankdagar efter att Klvern skriftligen uppmanats
av Agenten att vidta réattelse

nagot av Finansieringsdokumenten blir ogiltigt, upphévt eller saknar verkan (annat
an en avvikelse tilldten under Finansieringsdokumenten) och att sadan ogiltighet,
upphavning eller verkningsléshet har en materiell paverkan pa Fordringshavarnas
intressen;

Klovern eller Fastighetsbolag ar, eller enligt tillamplig lag anses vara, insolvent;

eventuella beslag, kvarstad, utméatning eller verkstéllande, eller annan liknande
domstolsprocess, som paverkar Kloverns eller ett Fastighetsbolags och som inte ar
atgardad inom fyrtio (40) Bankdagar; eller

(i) Koncernbolag inte i ratt tid eller inom tillamplig uppskovsperiod erldgger betalning
avseende Finansiell Skuldsattning och lanet i forhallande till den Finansiella
Skuldsattningen ifrdga p& grund darav sagts upp, eller kunnat sagas upp, till
betalning i fortid eller Koncernbolags Finansiella Skuldsattning ar forklarad forfallen
eller annars forfaller till betalning innan angivet forfallodatum som ett resultat av en
uppsagningsgrund, eller (ii) nagot atagande i forhallande till Finansiell Skuldsattning
for ett Koncernbolag ségs upp av borgenaren som en f6ljd av en uppsagningsgrund,
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forutsatt att summan av utestdende Finansiell Skuldsattning under de Ian som berérs
under (i)-(ii) ovan uppgar till minst SEK 50 miljoner (eller motsvarande varde i annan
valuta);

Agenten far inte forklara relevant Lan tillsammans med upplupen ranta forfallet till betalning genom
hanvisning till en Uppsagningshandelse om sadan Uppsagningshandelse inte langre foreligger eller om
det har beslutats pa ett Fordringshavarméte att sadan Uppsagningshandelse inte ska medfora
uppsagning (tillfalligt eller permanent).

Om inget annat har bestdmts av Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 17.4 i Allmanna Villkoren, efter
att ha erhallit vetskap om en Uppséagningshandelse, ska Agenten meddela Fordringshavare om detta
och avgara huruvida de ska saga upp Lanen i enlighet med avsnitt 15.1 i Allmanna Villkoren (utan att
forst behova inhamta Fordringshavarnas samtycke). Agenten ska, inom fem (5) Bankdagar fran dagen
da Agenten fick faktisk vetskap om att en Uppsagningshandelse intraffat, bestamma om uppsagning av
Lanen ska ske. Om Agenten bestammer att inte saga upp Lanen, ska Agenten genast inhamta
instruktioner frdn Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 17 (Beslut av Fordringshavare) i Allmanna
Villkoren. Om Fordringshavarna instruerar Agenten att sdga upp Lanen ska Agenten genast bestamma
att Lanen forfaller till betalning och vidta sadana atgarder, som enligt Agenten, ar nodvandiga eller
onskvarda for att tillvarata Fordringshavarnas rattigheter under Finansieringsdokumenten, satillvida inte
den relevanta Uppsagningshandelsen inte langre ar pagaende.

Om réatten att saga upp Lanen ar baserad pa domstolsbeslut eller beslut frAn myndighet, ar det inget
krav att beslutet ar verkstallbart enligt tillamplig lag eller att tiden fér 6verprévning har 16pt ut innan sadan
uppséagning ska anses ha skett.

4 PRODUKTBESKRIVNING AV SAKERHETEN SKAPAD UNDER MTN-PROGRAMMET

Foéljande ar en beskrivning av MTN-sakerheten under de Allméanna Villkoren och ar kvalificerad i sin
helhet genom de Allmanna Villkoren som framgar av avsnitt 11 i de Allmanna Villkoren.

4.1 Spéarrad Sakerhet

Bruttoavkastningen fran emissionen av MTN:er (“Nya MTN:er”) kommer betalas av Utgivande
Emissionsinstitut till Escrowkontot, vilket &r pantsatt som sakerhet till f{érman for Fordringshavare av
MTN:er. Pa datumet nar Agenten &r tillfreds med fullféljande av utbetalningen av emissionslikviden av
Nya MTN:er, kommer Agenten att dverfora samtlig likvid i relation till emissionen av Nya MTN:er
(inkluderat upplupen ranta) som finns tillgangligt p& Escrowkontot till Kiévern.

I handelse av en Initial Obligatorisk Inlosen (s& som beskriven ovan) ska Agenten anvanda hela likviden
frdn emissionen av MTN:er som finns tillgangliga p& Escrowkontot (inkluderat upplupen ranta) for
inlésen av de Nya MTN:erna.

4.2 MTN-sakerhet

| samband med varje emission av MTN:er under MTN-programmet stéller Klévern sékerhet till de
Sakrade Parterna, som representeras av Agenten, i féljande ordning:
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1. Klovern beviljar ett koncerninternt Lan till ett Fastighetsbolag, vilket stélls ut genom ett Lépande
Skuldebrev.

2. Det Lopande Skuldebrevet ar sakerstallt av Fastighetsbolaget som férstahandspant genom
pantbreven med ett nominellt belopp uppgaende till eller hogre an kapitalbeloppet under det
Koncerninterna Lanet. Det aktuella Fastighetsbolaget sakerstallder vidare, som
andrahandspant, pantbreven for Kloverns forpliktelser gentemot de Sékrade Parterna.

3. Det Lopande Skuldebrevet, inkluderat sakerheten relaterad dartill, ar pantsatt som sékerhet for
Kloverns forpliktelser till de Sdkrade Parterna under MTN-programmet.

4. Det Lopande Skuldebrevet och pantbreven eller ett giltigt utfardat leveransatagande att leverera
pantbreven till Agenten (villkorat av att en specifik summa ar betalad till utfardaren av
leveransatagandet) tillsammans med en undertecknad betalningsorder éverlamnas till Agenten
tillsammans med vissa andra dokument hanforliga till emissionen.

5. Klovern finansierar det Koncerninterna Lanet genom att ta upp Lan hos Fordringshavarna
genom emission av MTN:er under MTN-programmet. Emissionslikviden tillhandahalls Klévern i
enlighet med villkoren i det aktuella Skuldebrevet.

Emissionslikviden fran emission av MTN:er under MTN-programmet kan anvandas till att finansiera ett
eller flera Koncerninterna Lan. Stegen beskrivna i punkterna 1-5 ovan genomfors i relation till varje
Koncerninternt Lan, med undantag for punkt 2 som kan genomféras med nedan olika variationer:

- Om pantbrev i mer an ett Fastighetsbolag sakerstéller samma Koncerninterna Lan, ska
lanebeloppet allokeras till varje fastighet sa som Klovern foreslar i ett uttalande till Agenten i
samband med emissionen av MTN:er. Lanebeloppet allokerat till varje fastighet kan daremot
aldrig vara hogre an kapitalbeloppet i pantbreven som héanfors till och sakerstaller det
Koncerninterna Lanet.

- Ett Fastighetsbolag kan pantsatta pantbrev som inte existerar vid tidpunkten for emissionen,
under forutsattning att Fastighetsbolaget i samband med den aktuella emissionen till Agenten
levererar en giltigt undertecknad anstkan om ny fastighetsinteckning och under forutséttning
att de nya pantbreven har forstahandspant i den aktuella fastigheten (inte inkluderat andra
pantbrev som redan &r pantsatta till Fordringshavare under MTN-programmet).

- Om olika pantbrev hanforliga till samma Pantsatta Fastighet ar pantsatta som sékerhet for olika
Koncerninterna Lan, simultant eller 6ver tid, ska samtliga pantbrev inkluderas under samma
pantavtal och samtliga Koncerninterna Lan till samma Fastighetsbolag ska pantsattas under
samma lanepantavtal, vilkket mojliggér for Agenten att alltid kunna frigora sakerheten Gver
pantavtalen i omvéand ordning i relation till deras prioritetsordning.

Det aggregerade nominella beloppet av samtliga pantbrev, fran tid till annan, som sakerstaller
Koncerninterna Lan (inkluderat inte &nnu existerande pantbrev for vilka Klévern redan har ansokt om
hos Agenten) adderat med beloppet av likvida medel innestdende pa Allmanna Kontot kan aldrig vara
lagre an kapitalbeloppet av samtliga utestdende Lan under MTN-programmet.
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4.3 Fastighetsbolagen

Varje Fastighetsbolag ér, direkt eller indirekt, helagt dotterbolag till Klovern och Klévern (eller nagot av
Koncernbolagen) kan sélja, dverfora eller annars forfoga 6ver aktier eller annat dgandeintresse i ett
Fastighetsbolag (helt eller delvis) (annat an simultant med frigérande av sékerhet i enlighet med de
Allmanna Villkoren) eller tilldta sammanslagning, fission, fusion eller foretagsrekonstruktion av ett
Fastighetsbolag.

4.4 Koncerninterna Lan

Sa lange ett Koncernintern Lan utgor sakerhet under MTN-programmet ska samtliga betalningar under
ett sddant Koncerninternt Lan genomforas till Agenten. Klévern ska inte acceptera nagra betalningar,
satta ned eller kvitta kapitalbeloppet under ett sddant Koncerninternt Lan, om inte Agenten instruerat
annorlunda. Klévern &r daremot forpliktad att ta emot ranta i kontanter for Koncerninterna Lan, under
forutsattning att ingen Uppsagningshandelse ar pagaende. Det Koncerninterna Lanet uppbar ranta till
den ranta som framgar i varje Lopande Skuldebrev.

Klovern far inte sélja, dverlata eller annars disponera 6ver Koncerninterna Lan (helt eller delvis) under
den tid som lanet konstituerar sakerhet under MTN-programmet (annat &n vid simultant frigrande av
sékerhet i enlighet med de Allménna Villkoren).

4.5 De underliggande fastigheterna och pantbrev
Initiala krav

Samtliga Pantsatta Fastigheter ags till sin helhet av ett Fastighetsbolag eller att Fastighetsbolaget ar
ensam tomtrattsinnehavare. Klévern ar forpliktad att tillse att inget Fastighetsbolag saljer, 6verlater eller
annars disponerar dver ndgon Pantsatt Fastighet (helt eller delvis) (annat &n vid simultant frigérande av
sékerhet i enlighet med de Allménna Villkoren).

Varje Pantsatt Fastighet ar placerad inom, eller i nara anslutning till, nedan kommuner:

Primara Omraden:

Stockholm (inkluderat kommunerna Taby, Danderyd, Nacka, Haninge, Solna, Huddinge och
Sundbyberg), Goteborg (inkluderat kommunerna Mdélndal and Partille), Malmé (inkluderat kommunerna
Lund och Viéllinge), eller Uppsala.

Andra Tillampliga Omréden:

Viasterds, Linkoping, Norrkoping, Nykdping, Kalmar, Helsingborg, Jonkoping, Orebro och Halmstad.

Varje gang en fastighet blir eller upphér att vara en Pantsatt Fastighet, ska fastigheter inom Primara
Omraden representeras av mindre &n sjuttiofem (75) procent av det konsoliderade vardet av samtliga
Pantsatta Fastigheter.
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Darutéver, maste varje Pantsatt Fastighet med tillhérande pantbrev uppfylla nedan krav innan den kan
bli en Pantsatt Fastighet:

- LTV for fastigheten far inte dverstiga 0,55:1.

- Den Ekonomiska Vakansgraden for varje Pantsatt Fastighet (eller, om flera fastigheter
sakerstéller samma Koncerninterna Lan, den Ekonomiska Vakansgraden kalkylerad pa en
aggregerad niva) far inte vara hogre an 20 procent, om inte den aggregerade Ekonomiska
Vakansgraden for samtliga Pantsatta Fastigheter (kalkylerad pro forma inklusive de planerade
nya Pantsatta Fastigheter) ar lagre an tio (10) procent.

- Pantbrev hanforligt till en Pantsatt Fastighet avser férstahandspant i den Pantsatta Fastigheten,
eller prioritet direkt efter ett forstahandspantbrev som &r pantsatt till forman for ett koncernintern
Lan.

En Intern Véardering av varje Pantsatt Fastighet ska genforas varje kvartal och en Extern Vardering ska
genomféras atminstone en gang om aret.

Kravnivaer

Klovern ska sakerstalla att Aggregerat LTV inte 6verstiger 0,65:1 pa nagon Referensdag, nagon dag da
utbetalning sker fran Escrowkontot till Emittenten, eller i samband med att en Pantsatt Fastighet upphor
att vara pantsatt.

En Uppséagningshandelse intrader ej vid en overtradelse av Aggregerat LTV-kovenanten om Klévern
formar aterstalla sddan 6vertradelse genom att inom 30 dagar:

() avsatta kontanta medel till Aterstaliningskontot varigenom det Aggrigerade Lanebeloppet
minskar i forhallande 1:1, eller

(i) ersatta en Sakerhet under ett befintligt Lépande Skuldebrev med annan Sékerhet under ett nytt
Lopande Skuldebrev s& som beskrivs under 4.6 nedan,

forutsatt att atgarderna var for sig eller tillsammans medfor att Aggregerat LTV-kovenanten uppgar till
hdgst 0,65:1.

Agenten ska pa forfragan fran Klévern slappa medel (eller del darav) fran Aterstallningskontot om
Aggregerat LTV &r 0,65:1 eller lagre utan beaktande av beloppet som ska frigoras fran
Aterstéaliningskontot.

Darutover innehdller de Allmanna Villkoren krav p& kovenanter i relation till forvaltningen av Pantsatta
Fastigheter samt krav pa adekvat forsakringsskydd. Klévern ska aven tillse att ingen annan sakerhet
stalls eller tilldts under ett Lopande Skuldebrev eller Pantsatt Fastighet, annat an Sakerheten under
MTN-programmet.
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4.6 Utbyte och frigorande av MTN-sékerhet

Klévern kan byta ut Sékerhet under ett Lopande Skuldebrev, eller del darav, samt dér tillhérande
pantbrev for ny berattigad sakerhet. Ny sakerhet ar berattigad vid sadant utbyte om den tillhandahalls:

- under ett nytt L6pande Skuldebrev med dar tillhérande sakerhet, under vilket Fastighetsbolaget
tillhandahaller sakerheten, det nya Lopande Skuldebrevet och de nya underliggande
fastigheterna samt pantbrev maste uppfylla samtliga krav som stélls som om sékerheten hade
stéllts i samband med emissionen av nya MTN:er; eller

- genom inséattning av medel pa det Allmanna Kontot till ett belopp som motsvarar det
Koncerninterna Lanet, eller del darav, under vilket Sékerheten ska bytas ut.

Agenten ska slappa all befintlig sékerhet i samband med ett utbyte under férutséattning att den nya
sakerheten ar godkand och att ingen Uppsagningsgrund ar pagéende eller riskerar uppkomma pa grund
av utbytet. Agenten far alltid slappa sékerhet om en Uppsagningsgrund &ar pagaende i syfte att byta ut
en sakerhet for att avhjalpa en brist av Aggregerat LTV, sd som beskrivs ovan.

Utbyte av sékerhet under ett befintligt Lopande Skuldebrev till en sékerhet under ett nytt
Loépande Skuldebrev

Séakerhet under ett befintligt Lopande Skuldebrev byts ut mot en ny Sakerhet under ett nytt Lépande
Skuldebrev i enlighet med féljande:

1. Klovern beviljar ett nytt Koncerninternt Lan till ett nytt Fastighetsbolag till ett belopp som
motsvarar det befintliga Koncerninterna Lanet, eller del darav, under vilket sakerheten ska bytas

S

ut (“Nytt Koncerninternt Lan”).

2. Det Nya Koncerninterna Lanet stélls ut genom ett nytt Lépande Skuldebrev som sakerstalls av
Fastighetsbolaget pd samma satt som om s&kerheten hade stillts i samband med
nyemissionen av MTN:er (for vilka alla villkor for ny sakerhet blir tillamplig).

3. Agenten slapper sakerheten for det befintliga Koncerninterna Lanet, eller del darav, samt
tillhérande pantbrev, till ett belopp motsvarande det Nya Koncerninterna Lanet.

Byte av sakerhet for ett befintligt Lopande Skuldebrev mot sikerhet av medel pa det Allmanna
Kontot

Sakerheten under ett befintligt Lépande Skuldebrev kan bytas ut mot en Sakerhet av medel pa det
Allmanna Kontot i enlighet med féljande:

1. Fastighetsbolaget under det befintliga Lépande Skuldebrevet fullgér betalning till det Allménna
Kontot om ett belopp motsvarande det Koncerninterna Lanet, eller del darav, under vilket
sékerheten ska bytas ut.

2. Agenten slapper Sakerheten under det befintliga Koncerninterna Lanet, eller del darav, samt
dar tillhérande pantbrev, om ett belopp motsvarande summan som betalas in till det Allméanna
Kontot.
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Agenten kan darefter slappa belopp innestaende pa det Allmanna Kontot om Agenten &r tillfredsstalld
med att medlen kommer anvandas av Klévern som om det var influtna medel fran utfardande av ett nytt
Lan (for vilket alla villkor for utfardande av ett nytt Lan ska tillampas) och/eller gentemot nedsattning av
de Pantsatta Forpliktelserna.

Annat frigérande av MTN-sékerhet

Agenten kan darutéver slappa sakerhet under ett Koncerninternt Lan (eller del darav) om Klévern eller
det relevanta Fastighetsbolaget (som fallet kan vara) har fullgjort betalning om ett belopp motsvarande
det Koncerninterna Lanet som nedsattning av de Pantsatta Forpliktelserna hanfors till.

Agenten ska frigéra sakerheten 6ver alla MTN:er som &r till forman for de Sakrade Parterna under MTN-
programmet nar denne erhallit tillfredsstallande bevis om befriande fran de Pantsatta Forpliktelserna.

4.7 Ta MTN-sakerheten i ansprak

For det fall Klovern inte formar uppratthalla sina forpliktelser under MTN-programmet, kan Agenten i
enlighet med de Allménna Villkoren och Sékerhetsdokumenten ta MTN-sékerheten och den Spérrade
Sakerheten i ansprak.

For det fall medel frAn sddant iansprakstagande av MTN-sdkerheten och de Sparrade Medlen inte ar
tillrackligt for att aterbetala utestdende belopp under MTN:erna, utgér MTN:erna en icke sakerstalld
fordran gentemot Klévern och rankas pari passu utan nagon inbordes férmansratt med ovriga icke
sakerstéllda fordringar gentemot Klévern.
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5 BOLAGSBESKRIVNING

51 Inledning

Bolagets foretagsnamn &r Klévern AB (publ) och Bolaget &r ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige,
med organisationsnummer ar 556482-5833. Bolagets LEI-kod &r 549300D4GJAZR1EMIAQ7. Bolaget
har sitt sate i Stockholm med adressen Bredgrand 4, 111 30 Stockholm samt telefonnummer 010-482
70 00. Kloverns webbplats &ar www.klovern.se. Information pa webbplatsen ingar inte i detta
Grundprospekt och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.

Klévern bildades den 10 januari 1994 och registrerades i aktiebolagsregistret den 4 februari 1994 och
bedriver sin verksamhet i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets aktier ar registrerade pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Klovern ar ett fastighetsbolag som med narhet och engagemang erbjuder kunden effektiva lokaler i
valda tillvaxtregioner. Kléverns vision ar att skapa attraktiva och hallbara miljoer for framtidens féretag,
individer och samhalle. Det kraver ett aktivt byggande av stadsdelar, omraden och olika
naringslivskluster. Klévern ar ett av de storre bdrsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med
kommersiella lokaler och utveckling av bostadslagenheter som inriktning och vars engagemang ar
uppdelad i tre olika regioner i Sverige samt utlandsverksamhet i Danmark och USA. Per den 31 mars
2021 uppgick Kloverns fastighetsbestand till 341 fastigheter med en total uthyrningsbar area om cirka
2 420 tkvm, vilket betingade ett hyresvarde om cirka 3 781 mkr. Fastighetsbestandets verkliga varde
uppgick till cirka 58 289 mkr.

5.2 Historik och utveckling

Kldverns historik och utveckling beskrivs sammanfattningsvis enligt nedan.

Ar Handelser

2002 Davarande IT-bolaget Adcores verksamhet delades upp och Adcore AB
namnéandrades till KI6vern AB med inriktning mot fastigheter. Klévern férvarvade
sitt forsta bestand bestaende av i huvudsak postfastigheter fér 1 300 mkr. Under
aret forvarvades fastigheter i Nykoping och Norrkdping. | december tilltradde
Gustaf Hermelin posten som VD och fastighetsvardet uppgick till 1 876 mkr.

2003 Klévern noterades pa borsens O-lista. | augusti forvarvades fastigheter i Kalmar,
Karlstad, Linkoping, Norrképing, Orebro och Kumla for 1 107 mkr. Under aret
saldes 15 fastigheter pa oprioriterade orter till ett varde om 185 mkr och
fastighetsvardet uppgick till 2 890 mkr.

2004 | januari etablerade sig Klovern i Bords genom forvarv av fastigheter for
210 mkr. Under aret skedde aven etablering i Vasteras genom forvarv av totalt

32


http://www.klovern.se/

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

41 fastigheter med ett varde om en miljard kronor. Dartill skedde forséljning av
totalt 20 fastigheter foér 307 mkr. Fastighetsvérdet uppgick till 4 193 mkr.

Sammanlagt 36 fastigheter saldes for 557 mkr. Klévern forvarvade fastigheter,
huvudsakligen i Linkdping och Norrképing, fér 1 700 mkr. Fastighetsvardet
uppgick till 5 968 mkr.

Genom forvarv av Pfizers huvudkontor och produktanlaggning i Uppsala for
235 mkr starktes Kloverns satsning pa Science och Business Parks. | juni
forvarvades sju fastigheter i Nykoping till ett varde av 245 mkr. | slutet av 2006
forvarvade Klévern 46 fastigheter i Kista och Taby for drygt 4 000 mkr.
Fastighetsvardet uppgick till 10 701 mkr.

Klovern traffade avtal om att uppféra den nya Kistaméassan samt omférhandlade
och nytecknade avtal med Ericsson om ca 50 000 kvm. Enheterna Kalmar och
Eskilstuna samt ytterligare tolv fastigheter saldes till ett pris om 1 236 mkr.
Forvarv om totalt 47 fastigheter i bland annat Karlstad, Vasteras och Nykoping
till ett varde av nara en miljard kronor. Fastighetsvardet uppgick till 12 154 mkr.

Kistaméassan 6ppnade i borjan av september. Forséljning av tre fastigheter i
Karlstad, Kista och Nykodping skedde till ett pris om 327 mkr. Tre fastigheter
forvarvades i Kista for totalt 135 mkr. Fastighetsvardet uppgick till 11 895 mkr.

Kistamassan fardigstalldes i maj och intill méssan togs det férsta spadtaget till
Victoria Tower. Klovern salde fyra fastigheter i Karlstad, Linkdping och Nykoping
till varde av 162 mkr. Fem fastigheter forvarvades i Boras, Kista och Nyképing,
samt 17 tomtratter i Karlstad, for totalt 179 mkr. Fastighetsvardet uppgick till
12 032 mkr.

Klévern férvarvade en stor fastighetsportfélj om 37 fastigheter med en totalyta
pa 157 000 kvm. Av fastigheterna var 31 belagna i Linkdping, fyra i Norrképing
och tva i Orebro. Kdpeskillingen uppgick till 1 055 mkr. Klévern sélde totalt nio
fastigheter till ett varde om 368 mkr. Klévern tecknade ett tiodrigt hyresavtal,
med Ericsson om 36 000 kvm. Inflyttning skedde under varen 2012.
Fastighetsvardet uppgick till 13 493 mkr.

Klovern forvarvade under aret atta fastigheter till ett pris om 315 mkr. Totalt
saldes fem fastigheter for totalt 48 mkr. | borjan av december lamnades ett
offentligt uppkopserbjudande p& samtliga aktier i Dagon AB (publ). Gustaf
Hermelin avgick som VD vid arsskiftet. Fastighetsvardet uppgick till 14 880 mkr.

Rutger Arnhult tilltradde som VD i januari 2012. Klévern forvarvade under aret
totalt 137 fastigheter om 7 459 mkr, varav 124 vid férvarvet av Dagon. | och med
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kopet av Dagon etablerade sig Klévern pa nya expansiva marknader i bland
annat Oresund och Goteborg. Elva fastigheter avyttrades for totalt 543 mkr.
Fastighetsvardet uppgick till 22 624 mkr.

Klovern tilltradde under aret 23 fastigheter om totalt 1 020 mkr. Bland annat
forvarvades en stor logistikenhet i Jordbro, séder om Stockholm, med en
uthyrningsbar area om 28000 kvm. | december forvarvades tva
kontorsfastigheter i Goteborgsomradet, omfattande 9 800 kvm. Kloverns
kontorshotell konceptualiserades under det gemensamma namnet First Office.
Klovern salde 12 fastigheter for 387 mkr. Fastighetsvardet uppgick till 24
059 mkr.

Klovern forvarvade 19 fastigheter under aret for totalt 4 452 mkr. Klovern
forvarvade och tilltradde bland annat Globen City, omfattande nastan 115 000
kvm. Klovern lanserade under aret verksamheten inom kontorshotell under
varumaérket First Office. Aven verksamheten inom self storage lanserades under
ett eget varumarke: Big Pink. Under aret saldes 13 fastigheter for totalt 531 mkr.
Fastighetsvardet uppgick till 30 208 mkr.

Klovern forvarvade 19 fastigheter under aret for totalt 2 732 mkr. Stérsta kép var
fastigheten Aprikosen 2, Solna Gate, med en uthyrningsbar yta om cirka 35 200
kvm och utgjordes till storsta del av kontorsytor. Totalt hade 14 fastigheter salts
under aret for 546 mkr. Fastighetsvardet uppgick till 35 032 mkr.

Klovern forvarvade under aret 32 fastigheter for 1 484 mkr. Storsta transaktion
var forvarvet av 28 fastigheter i Malmo och Lund. Totalt séldes 15 fastigheter for
630 mkr. Under aret utokades produktportfélien med bostadsrattsprojekt under
namnet Kldvern Living. Fastighetsvardet uppgick till 39 234 mkr.

Klovern forvarvade under aret 27 fastigheter for 2 116 mkr. Totalt sdldes 54
fastigheter for 1 796 mkr. Avyttringarna innefattade bland annat hela bestanden
i Boras och Karlskrona. Avtal tecknades om att férvarva en fastighet i Danmark
med tilltrdde under 2018. Fastighetsvardet uppgick till 42 961 mkr.

Klovern forvarvade under aret 38 fastigheter for 8 056 mkr, bland annat sju
fastigheter i Kdpenhamn och tva fastigheter i New York. 17 fastigheter saldes
for 2 464 mkr, bland annat bestandet i Harnésand, Sollefted och Falun. Tobin
Properties AB (publ) och A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)
konsoliderades i Klovern. Fastighetsvardet uppgick till 52 713 mkr.

Klévern har under aret forvarvat 3 fastigheter for 959 mkr, bland annat en
tomtratt i New York. 86 fastigheter saldes for 5 029 mkr, bland annat hela
fastighetsbestandet i Karlstad. Fastighetsvardet uppgick till 52 377 mkr per den
31 december 2019.
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2020 Under aret forvarvade Klévern 9 fastigheter for 2 613 mkr och salde 5 fastigheter
for 387 mkr. Det storsta férvarvet var en projektfastighet i New York, en 14
vaningar hég byggnad pa Park Avenue, Manhattan. Fastighetsvarde 57 448
mkr.

5.3 Verksamheten

Kldvern &r ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Den 31 mars 2021 uppgick Kléverns
fastighetsbestand till 341 fastigheter med en total uthyrningsbar area om cirka 2 420 tkvm erbjuder
Klovern dess hyresgaster attraktiva lokaler inte bara i Stockholm, Géteborg och Malmo utan ocksa i en
lang rad av starka regionstader over hela landet samt i Képenhamn och USA. Klévern &r framst
fokuserat pa kontor men erbjuder aven lokaler for foretag och organisationer verksamma inom vard,
utbildning och detaljhandel saval som inom lager och logistik. Dessutom arbetar Klovern Living med ett
antal projekt av bostadsutvecklingskaraktar. Klévern har dven en indirekt pagaende projektutveckling
inom bostadssegmentet genom Tobin Properties AB (publ). Enligt 3 § i bolagsordningen &r Kléverns
verksamhetsforemal att direkt eller indirekt genom dotterbolag, forvarva, aga, forvalta, utveckla och
forsalja fastigheter, samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Koncernens verksamhet ar, och planeras
aven i framtiden att vara, finansierad med eget kapital samt en kombination av banklan och lan genom
kapitalmarknaden.

Den centrala punkten i Kléverns affarsmodell ar férvaltning av Bolagets fastigheter. Forvaltning ska ske
i egen regi for att sakerstalla hog kvalitet i allt frAn kundservice till energioptimering. Genom
transaktioner tillfors ytterligare fastigheter till bestandet pa de tillvaxtorter Bolaget valt att fokusera pa.
Darmed uppnas ytterligare skalférdelar i forvaltningen samtidigt som férmagan att erbjuda en variation
av attraktiva lokaler forbattras. Genom avyttring av geografiskt lagre prioriterade fastigheter, och
fastigheter som fran Kloverns perspektiv ar fardigutvecklade, stravas efter att lopande renodla och
optimera bestandet. En naturlig del av Kléverns verksamhet ar aven férvarv och avyttring av byggratter
och fastigheter i olika projektstadier, bland annat Tobin Properties AB (publ):s projektutveckling av
bostader.

Under Tobin Properties kommer Klovern bidra till ett 6kat bostadsbyggande pa prioriterade orter. Takten
och omfattningen av den framtida expansionen beror delvis pa vilken volym av detaljplanelagda
byggrétter for bostader som tillskapas framdver samt bostadsmarknadens utveckling. Alternativa satt
att exploatera vardet av byggratter ger stor flexibilitet vad géaller investeringsvolym och balans mellan
riskniva och vardeskapande.

Projektutveckling av kommersiella fastigheter har, i linje med Bolagets strategi, vuxit i omfattning under
de senaste aren. Darigenom tillférs dven pa detta séatt ytterligare fastigheter till det bestdnd som
forvaltas. Projektutveckling innefattar allt frin skapandet av helt nya byggnader till féradling av befintliga
lokaler i samband med byte av hyresgast. Utvecklingsmaojligheter pa egen mark, i form av byggratter
inom befintligt fastighetsbestand, har 6kat 6ver tid. Genom ett aktivt detaljplanearbete arbetar Klovern
standigt med att utveckla Bolagets byggrattsportfélj genom foradling av befintliga byggratter samt
tillskapande av nya byggréatter.
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Beddmda och detaljplanelagda byggréatter uppgick per den 31 mars 2021 till 1 891 tkvm och varderades
till 1 894 mkr. Av byggratterna ar 428 tkvm detaljplanelagda och resterande klassas som beddémda.
Byggratter for bostader utgjorde femton procent av de detaljplanelagda byggratterna. Koncernens
strategi for framtiden bestar av att driva en koncentration av verksamheten till utvalda tillvaxtorter, att
driva projektutveckling som ligger i linje med en samhallsutveckling dar Kldvern bidrar till att skapa
moderna arbetsplatser och miljder for foretag och méanniskor som verkar och lever dér, att skapa
mervarde genom utveckling och exploatering av byggratter alternativt genom nyproduktionsprojekt for
egen forvaltning eller for avyttring, att 6ka utlandsinvesteringarna for att minska det stora beroendet av
den svenska marknaden, att driva en effektiv finansiell strategi och riskhantering, samt att driva en
hallbarhetsstrategi som genomsyrar hela foretagets verksamhet.

En central komponent i Kl6verns affarsidé ar narhet och engagemang. Genom lokalt baserad personal
pa alla prioriterade orter sakerstaller Klovern att de cirka 4 100 hyresgasterna, sma som stora, ska
kunna f& basta majliga service och bemétande.

Det ar viktigt for Klovern att vara en stor fastighetsdgare. Det ger en mdjlighet att erbjuda flexibla
kontorsldsningar, bade i termer av storlek och i form av skapande av skraddarsydda ytor. Under det
senaste aret har olika koncept for uthyrning av kontorsplatser fatt uppmarksamhet. Det kallas ibland co-
working och ibland kontorshotell. Flexiblare kontor och arbetsplatser ar en konsekvens av var
forandrade arbetsmarknad med allt fran distansarbete till sa kallad gigekonomi. Klévern bedriver sin
verksamhet inom kontorshotell/co-working under det egna varumarket First Office. KIdverns ambition ar
att hela tiden ligga steget fore nar det galler att hjalpa Kléverns kunder att skapa den optimala
arbetsplatsen.

Hallbarhet ska som en rod trad I6pa genom hela Kléverns verksamhet. Detta manifesteras bland annat
genom miljoklassning av byggnader och tecknande av grona hyresavtal. Fastigheternas
energifdrbrukning och varmefoérbrukning ar viktiga aspekter i Kloverns miljdarbete for vilka tydliga
malsattningar har satts upp. Kléverns hallbarhetspolicy bedrivs mot bakgrund av att man bland annat
tillampar FN:s Global Compacts-principer och forsiktighetsprincipen i alla led i sin verksamhet.
Nationella och internationella standarder ar ett sjalvklart stod for Kloverns hallbarhetsarbete.

5.4 Marknader

Klévern bedriver sin verksamhet pa tre olika geografiska marknader i Sverige; Region Stockholm (som
bestar av affarsenheterna Stockholm Norra, Stockholm Sodra, Vasteras och Uppsala), Region Vést
(som bestér av affarsenheterna Goteborg, Malmé och Halmstad) och Region Ost (som bestar av
affarsenheterna Linkdping, Norrképing, Nykoéping och Kalmar). Region Stockholm &r Kléverns storsta
region baserat pa fastighetsvarde. Dessutom &ger Klovern sju fastigheter i Képenhamn samt tva
tomtratter och en fastighet pA Manhattan i New York. Kloverns samtliga geografiska marknader
utvecklas val och det &r i storstadsregionerna som hyresutvecklingen ar starkast.

55 Styrelseledamdter, ledande befattningshavare och revisorer
Styrelsen
e Pia Gideon (fodd 1954)
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Befattning: Styrelseordférande, invald i styrelsen 2013 och ordférande sedan 2016.

Aktieinnehav i Klévern: 39 375 stamaktier av serie B per den 31 december 2020, inkluderande direkt
och indirekt samt eget och narstdendes innehav. Oberoende i forhallande till Bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom och Executive Training vid Columbia University. Erfarenhet fran
foretagslednings- och styrelsearbete under manga ar i saval statliga som privata och noterade foretag.

Ovriga externa pagéende uppdrag: Pia Gideon &r styrelseledamot i Apoteket AB, Gideon & Partners
AB och Metria AB samt styrelseordférande i Qlucore AB och i den ideella féreningen ActionAid
International Sweden.

e Evalandén (fédd 1965)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2011.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den 31 december 2020. Beroende i férhallande till Bolaget
och bolagsledningen. Beroende i férhallande till Bolagets storre aktieagare.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfarenhet fran foretagslednings- och styrelsearbete.

Ovriga externa pagaende uppdrag: Eva Landén &r idag verkstéllande direktdr i Corem Property Group
AB (publ) samt styrelseordférande i Specialfastigheter Sverige AB.

e Ulf Ivarsson (fodd 1961)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.

Aktieinnehayv i Klovern: Inget innehav per den 31 december 2020. Oberoende i forhallande till Bolaget
och bolagsledningen. Oberoende i forhallande till Bolagets stérre aktieagare.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom, Handelshégskolan Goteborg.

Ovriga externa pagéende uppdrag: UIf varsson &r styrelseordférande i Negotium Curago Géteborg AB,
Aktiebolaget Stratio, Syntegra Invest AB, SmartHome4U Sweden AB samt FlexQube AB (publ). UIf &ar
aven styrelseledamot i Stratio Invest AB, EXSULTAT Aktiebolag, BAFYS AB, Minti Investment
Management AB samt PostProcess Technologies, Inc.

e Johanna Fagrell Kéhler (fédd 1966)
Befattning: Styrelseledamot, invald i styrelsen 2018.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den 31 december 2020. Oberoende i forhallande till Bolaget
och bolagsledningen. Oberoende i forhallande till Bolagets stérre aktieagare.

Utbildning/erfarenhet: Magisterexamen i internationell ekonomi.
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Ovriga_externa pagdende uppdrag: Johanna Fagrell Kohler ar extern verkstéllande direktor och
styrelseordforande i ClayPort AB. Johanna &r &ven styrelseledamot i S-GROUP Holding AB och G5
Entertainment AB (publ).

Ledande befattningshavare
e Peeter Kinnunen (fédd 1973)

Befattning: Transaktionschef och anstalld sedan 2012. Tillférordnad verkstéllande direktdr sedan mars
2021.

Aktieinnehav i Klévern: 149 460 stamaktier av serie B och 1 685 preferensaktier, inkluderande direkt
och indirekt samt eget och narstdendes innehav per den 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor med erfarenhet sdsom COO vid Vanir Asset Management under
2010-2012 och Chef for Transaktion & Analys Kungsleden AB under 2007-2010.

Ovriga externa pagdende uppdrag: Styrelseledamot i Ebbenvig AB.

e Jens Andersson (fodd 1973)
Befattning: Finanschef och anstalld 2013 samt ingdr i bolagsledningen sedan mars 2016.

Aktieinnehav i Klévern: 83 250 stamaktier av serie A och 133 750 stamaktier av serie B inkluderande
direkt och indirekt samt eget och narstaendes innehav per den 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilekonom med erfarenhet sdsom projektledare vid Catella Corporate Finance
under 2012-2013, sdsom CFO vid Vanir Asset Management under 2010-2012 och i egenskap av
Senior Vice President Aareal Bank under 2001-2010.

Ovriga externa pé&gdende uppdrag: Jens Andersson &r styrelseledamot i Tobin Properties AB,
Crownridge Data Center AB och Trummelsberg Forvaltning AB.

e Malin Léveborg (fodd 1978)
Befattning: Bolagsjurist och anstélldes i september 2017.

Aktieinnehav i Klévern: Inget innehav per den 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Juristexamen med erfarenhet som advokat och senior bitrédande jurist vid
Setterwalls advokatbyrd under 2007-2017 samt Hamilton advokatbyra i egenskap av bitradande jurist
under 2005-2007.

Ovriga externa padgdende uppdrag: Inga.

e Susanne Hornfeldt (fodd 1969)

Befattning: Strategi- och transaktionschef och anstélldes 2014.
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Aktieinnehav i Klgvern: Inget innehav per den 31 december 2020.

Utbildning/erfarenhet: Civilingenjor med erfarenhet som konsult och partner i Newsec under 2001-2014.

Ovriga externa pdgdende uppdrag: Susanne Hornfeldt ar styrelseledamot i Arila Golf AB.

Revisorer

Bolagets revisor ar sedan 2014 Ernst & Young Aktiebolag, som vid arsstamman 2019 omvaldes for
tiden intill arsstamman 2020. Huvudansvarig revisor &r Fredric Havrén (fodd 1971). Fredric Havrén ar
auktoriserad revisor och medlem i FAR SRS. Revisorer viljs, enligt bolagsordningen varje ar. Ernst &
Young Aktiebolags adress ar P.O Box 7850, 103 99 Stockholm.

5.6 Intressekonflikter

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan Klévern och ndgon av de personer som anges i avsnitt 5.5.
Kloverns styrelseordférande Pia Gideon ar styrelseledamot i Metria AB och Apoteket AB. Kldvern har
ett hyresavtal om uthyrning till Apoteket AB.

5.7 Stdrre aktiedgare och kontroll

Per den 31 mars 2021 uppgick antalet aktiedgare i Klovern till cirka 61 600. De 15 stdrsta agarna
representerade tillsammans 67,5 procent av antalet registrerade aktier. Kloverns aktier ar fritt
Overlatbara och noterade pa& Nasdag Stockholm. Det foreligger inga hinder enligt Kloverns
bolagsordning som inskranker ratten att éverlata aktier i Klovern. Klovern kanner inte till nagra
overenskommelser mellan aktieagare som kan foranleda inskrankningar i ratten att Overlata aktier i
Klovern. Klovern kanner heller inte till ndgon 6verenskommelse eller motsvarande som senare kan
komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras. | syfte att forhindra att storre aktiedgare
missbrukar sin stalining har Kldévern bland annat antagit en policy som reglerar formerna for
narstaendetransaktioner.

Nedan foljer en tabell avseende Kléverns 15 stérsta aktiedgare per den 31 mars 2021.

Aktieagare Antal Antal Antal Andel Andel

stamaktier =~ stamaktier preferens- aktie- roster,

A, tusental B, tusental aktier, kapital, %1

tusental %

Corem Property Group 11875 161 750 - 15,2 15,4
Rutger Arnhult via bolag 12 661 154 274 655 14,7 15,5
Gardarike 39 475 77 785 50 10,3 26,0
Lansforsakringar fondférvaltning - 76 903 - 6,8 4,2
Handelsbanken fonder - 55 609 - 4,9 3,1
State Street Bank and Trust Co, W9 0 47 668 192 4,2 2,6
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Swedbank AS (Estonia) 2 23 154 58 2,0 1,3

CBNY-Norges Bank 717 18 659 105 1,7 1,4
Alfred Berg - 15 447 - 1,4 0,9
JPM Chase NA 1 13274 197 1,2 0,7
Avanza Pension 647 10 126 740 1,0 1,0
Prior & Nilsson - 10 051 - 0,9 0,6
SEB Investment Management - 9380 0,8 0,5
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. - 8 602 - 0,8 0,5
Swedbank Robur Fonder - 7512 - 0,7 0,8
Summa storsta agare 66 108 690 194 1997 66,6 74,5
Ovriga agare 19 364 255 631 14 447 25,4 25,5
Summa utestaende aktier 85472 945 825 16 444 92,0 100,0
Aterkopta egna aktier! - 90 957 - 8,0 -
Totalt antal registrerade aktier 85472 1036 782 16 444 100,0 100,0

Till féljd av rutiner hos Alandsbanken och Banque Internationale & Luxembourg har bankerna registrerats i Euroclear som &gare
till en del av sina kunders Klovernaktier. Klovern bedémer att ovanstdende tabell ger en korrekt bild av Bolagets 15 storsta
aktiedgare.

1) Aterkopta aktier kan inte féretradas vid bolagsstamma.

Kalla: Kléverns delarsrapport for perioden 1 januari till 31 mars 2021

5.8 Koncernstruktur

Bolagsstrukturen i Klovern bestadr av moderbolaget Klévern AB (publ) samt 28 direktagda aktiva
dotterbolag, vilka i sin tur vardera ager ett visst antal fastighetségandebolag. Kldvern &r beroende av
dess dotterbolags verksamhet da intakter genereras i dotterbolagen. Koncernstrukturen per dagen for
detta Grundprospekt utvisas enligt nedan tabell. Tabellen utvisar endast Kléverns direkt helagda
dotterbolag.

Dotterféretag/Org.nr/Sate Antal andelar Andel i % Y
Klévern Strom AB, 556603-1067, Nykdping 104 000 100
Klévern Komp Strom AB, 556688-5256, Nykoping 1000 100
Klévern Adam AB, 556594-9699, Nykdping 1000 100
Kldvern Komp Adam AB, 556643-6647 Nykoping 1000 100
Kldévern Barkenlund AB, 556554-8772, Nykdping 1000 100
Klévern Bobby AB, 556594-9780, Nykoping 1000 100
Klévern Komp Bobby AB, 556678-9938, Nyk&ping 100 000 100
Klévern Dante AB, 556594-9830, Nykoping 1000 100
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Kldvern Efraim AB, 556594-9855, Nykoping 1000 100

Klovern Ett AB, 556610-3106, Nykdping 1000 100
Kldvern Frippe AB, 556634-5657, Nykoping 1000 100
Klévern Komp Ett AB, 556613-4085, Nykoping 1000 100
Klévern Karl AB, 556708-7985, Nykdping 1000 100
Dagon AB, 556431-0067, Nykoping 23 580 999 100
Klévern Gerhard AB, 556634-5723, Nykdping 1000 100
Kldvern Helmut AB, 556634-5731, Nykdping 1000 100
Kldvern Ingmar AB, 556634-6598, Nykdping 1000 100
Klévern Linus AB, 556896-7409, Nykdping 50 000 100
Klévern Lovisa AB, 559068-5334, Nykoping 50 000 100
Klévern Verner AB, 556896-7474, Nykoping 50 000 100
Klévern Signe AB, 559171-8779, Nykoping 50 000 100
Klévern Tage AB, 559171-8761, Nykoping 50 000 100
Klévern Johan AB, 559101-2116, Nykoping 50 000 100
Klévern Mari AB, 556944-2196, Nykoping 50 000 100
Klévern Valdemar AB, 559003-2446, Nykdping 50 000 100
Klévern Gabriella AB, 556983-7544, Nykoping 50 000 100
Klévern Alfred AB, 556922-4255, Nykdping 50 000 100
Klévern CPH AB, 559042-7562, Nykoping 50 000 100

Y Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstimmer med andelen av risterna for totalt antal aktier.

5.9 Aktiekapital

Enligt Kloverns bolagsordning som antogs vid arsstamman den 19 april 2016 ska aktiekapitalet vara
lagst en miljard sexhundra miljoner (1 600 000 000) kronor och hégst sex miljarder fyrahundra miljoner
(6 400 000 000) kronor. Dartill ska antalet aktier vara lagst &ttahundra miljoner (800 000 000) och hogst
tre miljarder tvahundra miljoner (3 200 000 000). Aktier kan ges ut i tre serier, stamaktier av serie A och
serie B, samt preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett belopp motsvarande
hdgst 100 procent av aktiekapitalet. Stamaktie av serie A medfér en rdst och stamaktie av serie B samt
preferensaktie medfor vardera en tiondels rost. Kléverns preferensaktier har foretradesratt, framfor
stamaktierna, till en arlig utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie. Utbetalning av beslutad
utdelning sker kvartalsvis med 5,00 kronor per preferensaktie. Preferensaktien medfér i Gvrigt inte nagon
ratt till utdelning. | det fall bolagsstémman beslutar att inte [Amna utdelning eller lAmna utdelning som
understiger 5,00 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska den del som understiger 5,00 kronor
ackumuleras och raknas upp med en arlig rantesats om 8 procent till dess att full utdelning lamnats.
Ingen utdelning till stamaktieagarna far ske innan preferensaktieagarna erhallit full utdelning inklusive
innestdende belopp. Vid varje enskilt kvartal ackumuleras eventuell skillnad mellan 5,00 kronor och
utbetald utdelning per preferensaktie. Bolagsstamman kan fatta beslut om inlésen av preferensaktier, i
sa fall till ett belopp uppgaende till 500 kronor plus eventuellt innestaende belopp. | handelse av
likvidation har preferensaktien prioritet framfor stamaktien med 400 kronor med tillagg for eventuellt
innestdende belopp. Agare av stamaktier av serie A kan vid tva tillfallen per ar (januari och juli) begara
omvandling till stamaktier av serie B. Per dagen for Grundprospektet har Kldvern ett aktiekapital om
2 277 394 578 kronor. Vid denna tidpunkt bestod aktiedgandet av 85 471 753 stamaktier av serie A,
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1 036 781 536 stamaktier av serie B och 16 444 000 preferensaktier. Det totala antal aktier i Kldvern
uppgar till 1 138 697 289. Samtliga aktieslag betingade ett kvotvarde om 2,00 kronor.
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6 LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

6.1 Finansinspektionens godkdnnande av Grundprospektet

Grundprospektet har godkants av Finansinspektionen, som behdrig myndighet enligt férordning (EU)
2017/1129 (Prospektforordningen). Finansinspektionen godkanner detta Grundprospekt enbart i sa
matto det uppfyller de krav p& fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektférordningen och detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for den emittent
som avses i detta Grundprospekt. Detta godk&nnande av och registrering hos Finansinspektionen bor
inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta
Grundprospekt och investerare bér gora sin egen bedémning av huruvida det &ar lampligt att investera i
dessa vardepapper.

Grundprospektet ar giltigt i tolv manader fran datumet for godkannandet. Skyldigheten att tillhandahalla
tillagg till Grundprospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
galler inte efter det att Grundprospektets giltighetstid har 16pt ut.

6.2 Ansvarsforsakran

Klovern ansvarar for innehdllet i Grundprospektet och forklarar harmed att uppgifterna i
Grundprospektet, savitt Klovern kanner till, éverensstimmer med de faktiska forhallandena och att
ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess inneboérd. Klovern upprattade MTN-programmet
den 6 oktober 2017. Under de forutsattningar och i den omfattning som fdljer av svensk lag ansvarar
aven Kloverns styrelseledaméter for innehallet i Grundprospektet och styrelsen forklarar harmed att
uppgifterna i Grundprospektet, savitt styrelsen kanner till, 6verensstimmer med de faktiska
forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord. Danske Bank
A/S, Danmark, Sverige filial, Nordea Bank Abp och Swedbank AB (publ) har inte verifierat innehallet i
Grundprospektet och ansvarar inte for dess innehall.

6.3 Vasentliga avtal
Hyresavtal

Klovern ar inte beroende av nagot enskilt hyreskontrakt. Sammantaget, ar dock hyresavtalen av
vasentlig betydelse for Kléverns verksamhet. Hyresavtalen har varierande I6ptid och uppségningstiden
varierar men understiger normalt inte nio manader.

Finansieringsavtal

Kldvern &r finansierat med eget kapital och skulder. Huvuddelen av skulderna utgdrs av rantebarande
skulder. Upplaning sker genom upptagande av l&n i bank med kortfristig rantebindning dar ranterisken
begransas genom derivat. Som sakerhet for lan har Klévern lamnat pantbrev i fastigheter, aktier och
reverser i dotterbolag och moderbolagsborgen. Klévern har &ven per dagen fér Grundprospektet
emitterat icke-sakerstallda och sékerstéllda obligationer, icke-séakerstéllda grona obligationer och
hybridobligationer.
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Kreditavtalen  innehaller  sedvanliga  villkorsbestdmmelser och “change of control”
(kontrollagarférandring) och  “cross default” (ung. uppsagning pa grund av intraffad
uppsagningshandelse i koncernbolags finansieringsavtal) samt kovenanter avseende nivaer for
soliditet, rantetackningsgrad och beléningsgrad. Klévern hade per den 31 mars 2021 utestdende
réntebérande skulder om cirka 33 439 mkr.

| februari 2020 upprattade Klovern ett icke-sakerstallt MTN-program med en ram uppgéaende till 10
miljarder kronor. Lan under det icke-sékerstallda MTN-programmet har en l6ptid om minst ett &r och
kan lopa med fast ranta eller rorlig réanta. Vid arsskiftet var [an om 2 000 mkr emitterade under det
ickesakerstallda MTN-programmet.

Ovriga vasentliga avtal

Utover for vad som redogjorts for i detta avsnitt har Klévern inte ingatt nagra avtal av storre betydelse
som inte ingdr i den normala verksamheten och som vasentligen skulle kunna paverka Bolagets
formaga att uppfylla sina forpliktelser gentemot innehavare av MTN:er.

6.4 Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Klovern ar inte, och har inte varit, part i ndgra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inbegripet forfaranden som annu inte ar avgjorda eller som enligt Kléverns kAnnedom
riskerar att bli inledda) under de senaste tolv manaderna, vilka kan fa eller under den senaste tiden har
haft betydande effekter p& Bolaget och/eller Koncernens finansiella stallning eller Ionsamhet. Region
Uppsala har dock i december 2019 framstallt skadestandskrav gentemot Tobin Properties AB (publ), ett
inte helagt dotterbolag till KIévern, med anledning av havning av ett fastighetstéverlatelseavtal som
ingicks 2016. Skadestandskravet avser ersattning for utebliven vinst och omkostnader om ett
sammanlagt belopp om cirka SEK 77 miljoner. Tobin Properties AB (publ) har bestridit kravet.

6.5 Information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens medlemsstat och Kléverns registreringsland kan inverka pa
inkomsterna fran MTN:erna.

6.6 Kreditbetyg

I juli 2020 erhdll Klovern kreditbetyget BBB- med stabila utsikter fran Scope Rating i enlighet med

nedanstaende tabell.

Kreditbetyg Betydelse

AAA Instrument klassade AAA bedéms vara av exceptionellt stark kreditkvalitet.
AA+ Instrument klassade AA bedéms vara av mycket stark kreditkvalitet.

AA

AA-
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A+ Instrument klassade A beddms vara av stark kreditkvalitet.

A

AA-

BBB+ Instrument klassade BBB bedéms vara av god kreditkvalitet.

BBB

BBB-

BB+ Instrument klassade BB bedoms vara av mattlig kreditkvalitet.

BB

BB-

B+ Instrument klassade B bedtms vara av svag kreditkvalitet.

B

B-

CCC Instrument klassade CCC beddms vara av mycket svag kreditkvalitet.
CcC Instrument klassade CC beddms vara av extremt svag kreditkvalitet.
C Instrument klassade C beddms vara av exceptionellt svag kreditkvalitet.

Scope Rating GmbH &r ett kreditvarderingsinstitut etablerat inom EU och registrerat i enlighet med
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1060/2009 av den 16 september 2009 om
kreditvarderingsinstitut.

Vid dagen for godkannandet av Grundprospektet har Klovern inte begart ndgot kreditbetyg for Lan under
MTN-programmet. Det ar dock mojligt att séddant kreditbetyg eller andra kreditbetyg for Bolaget kan
erhdllas i framtiden. Ett kreditbetyg ar inte en rekommendation att kopa, salja eller inneha vardepapper
och kan nar som helst andras eller aterkallas av kreditvarderingsinstitutet.

6.7 Radgivares intressen

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige filial, Nordea Bank Apb och Swedbank AB (publ) kan i framtiden
komma att tillhandahalla Klévern finansiell radgivning och delta i transaktioner med Klévern, for vilka de
kan komma att erhdlla ersattning. Bankerna kan aven ha intressekonflikter p& grund av sin dvriga
verksambhet, till exempel investeringsradgivning eller annan finansiering an sddan som gors genom
MTN-programmet. Fdéljaktligen finns det en risk att intressekonflikter finns eller kan uppstd som ett
resultat av att ett Emissionsinstitut fran tid till annan ar involverad i transaktioner med andra parter och
i olika roller eller genom att bedriva annan verksamhet med tredje part som har motstridande intressen.
Alla tjanster som tillhandahalls av Danske Bank A/S, Danmark, Sverige filial, Nordea Bank Apb och
Swedbank AB (publ), och dven sddana som lamnas i samband med en framtida emission under MTN-
programmet, tillhandahdlls av Danske Bank A/S, Danmark, Sverige filial, Nordea Bank Apb och
Swedbank AB (publ) i egenskap av oberoende radgivare och inte i egenskap av Kléverns forvaltare.
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6.8 Vasentliga forandringar och trender
Nyligen intraffade handelser

Det har inte nyligen intraffat nagra handelser som ar specifika for Klévern och som skulle kunna ha en
vasentlig inverkan pa bedomningen av Kléverns solvens.

Forandringar i l&ne- och finansieringsstruktur

Inga véasentliga forandringar av Kléverns lane- och finansieringsstruktur har skett sedan 31 december
2020.

Information om trender

Det har inte skett ndgra vasentliga negativa forandringar i Kloverns framtidsutsikter sedan
arsredovisningen for 2020 publicerades den 26 mars 2021.

Det har inte heller skett nagra betydande férandringar av Koncernens finansiella resultat sedan 31 mars
2021, vilket datum utgor slutet for den senaste perioden for vilken reviderad finansiell information har
offentliggjorts.

Bolaget kanner inte till ndgra trender, sakerheter, krav, ataganden eller handelser som med rimlig
sannolikhet kommer att fa en vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter.

Offentligt uppkdpserbjudande pa samtliga aktier i Klovern

Den 29 mars 2021 lamnade Corem Property Group AB (publ), org. nr. 556463-9440, ("Corem”) ett
offentligt uppkopserbjudande till aktieagarna i Klévern att forvarva samtliga utestdende stamaktier av
serie A, stamaktier av serie B samt preferensaktier i Kldvern mot vederlag i form av aktier i Corem.
Uppkopserbjudandet innebér att Corem erbjuder aktiedgarna i Klévern (i) 0,88 nyemitterade stamaktier
av serie A i Corem for varje stamaktie av serie A i Kldvern, (ii) 0,88 nyemitterade stamaktier av serie B
i Corem for varje stamaktie av serie B i Klévern, och (iii) 1,12 nyemitterade stamaktier av serie D i Corem
for varje preferensaktie i Klbvern. Som ett alternativt vederlag kan preferensaktiedgarna i Klévern vélja
att erhalla 1,00 nyemitterade preferensaktier i Corem for varje preferensaktie i Klovern.

Ytterligare information om erbjudandet finns tillgangligt pa
www.corem.se/sv/investerare/disclaimer/?redirect=https://www.corem.se/sv/sektion/bud-pa-klovern/ .
Informationen p& webbplatsen utgér inte en del av detta Grundprospekt.

Betydande férandringar av Koncernens finansiella stallning

Inga betydande férandringar har intraffat vad géller Koncernens finansiella stallning sedan den 31 mars
2021, vilket datum utgor slutet for den senaste perioden for vilken finansiell delarsinformation har
offentliggjorts.

6.9 Oversikt over finansiell rapportering och handlingar inférlivade genom hanvisning

Historisk finansiell information
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Information i Grundprospektet per 31 december 2020 respektive 2019 har hamtats fran Kloverns
arsredovisningar for rakenskapsaren 2020 och 2019. Kloverns arsredovisningar for rakenskapsaren
2019 och 2020 har inférlivats i detta Grundprospekt genom hé&nvisning. Arsredovisningarna har
reviderats av Bolagets revisor och en revisionsberattelse for varje ar har inforlivats i Grundprospektet
genom hanvisning till arsredovisningarna for de tva rakenskapsar som anges ovan.

Information i Grundprospektet per den 31 mars 2021 har hamtats fran Kléverns delarsrapport for
perioden 1 januari till och med 31 mars 2021, vilken har inforlivats i detta Grundprospekt genom
hanvisning. Delarsrapporten for perioden 1 januari till 31 mars 2021 ar varken 6versiktligt granskad eller
reviderad av Klgverns revisor.

Forutom Kléverns reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2019 och 2020 har ingen information
i Grundprospektet granskats eller reviderats av Kléverns revisor.

Redovisningsprinciper

Arsredovisningarna for rakenskapsaren 2019 och 2020 har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de
antagits av EU. Vidare har informationen uppréttats i enlighet med svensk lag genom tillampning av
Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Delarsrapporten for perioden 1 januari — 31 mars 2021 ar for koncernen upprattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34, Delarsrapportering, och fér moderbolaget i enlighet med
Arsredovisningslagen. De redovisningsprinciper som tillampas i delarsrapporten ar i vasentliga delar de
som beskrivs i not 1 i Kléverns arsredovisning for 2020.

Handlingar inforlivade genom hanvisning

| detta Grundprospekt inférlivas nedan angivha handlingar genom hanvisning, men enbart i den
utstrackning som framgar nedan. Handlingarna har offentliggjorts och inlamnats till Finansinspektionen.

Hénvisning Handling Sida

Finansiell information om Klévern AB:s (publ) - Resultatrékningen, sid. 94,
Koncernen och dess arsredovisning for - Balansrékningen, sid. 95,
verksambhet for rakenskapsaret som - Foréandringen av Koncernens egna kapital,
rakenskapsaret som avslutades den 31 sid. 96,

avslutades 31 december december 2019 - Kassaflodesanalysen, sid. 97, samt
2019 - Noter, sid. 102 — 125.
Revisionsberattelse for Klévern AB:s (publ) - Revisionsberéattelsen, sid. 128 — 131.
rakenskapsaret som arsredovisning for

avslutades 31 december rakenskapsaret som

2019 avslutades den 31

december 2019

Finansiell information om Klévern AB:s (publ) - Resultatréakningen, sid. 104,

Koncernen och dess arsredovisning for - Balansrékningen, sid. 105,

verksambhet for rakenskapsaret som - Foréandringen av Koncernens egna kapital,
rakenskapsaret som sid. 106,

- Kassaflodesanalysen, sid 107, samt
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avslutades 31 december avslutades den 31 - Noter, sid. 112-135.

2020 december 2020
Revisionsberattelse for Klévern AB:s (publ) - Revisionsberéttelsen, sid. 138-141.
rakenskapsaret som arsredovisning for
avslutades 31 december rakenskapsaret som
2020 avslutades den 31
december 2020

Resultatrakningen inklusive totalresultat, sid.

Finansiell delarsinformation Klévern AB:s (publ) 16

om Koncernen och dess delarsrapport for - Balansrikningen sid 17
verksamhet foér perioden 1 perioden 1 januari 31 - Koncernens fgréﬁdrin e{ve ot kavital. sid. 17
januari till 31 mars 2021 mars 2021 9 9 pital, sid. L7,

samt
- Kassaflodesanalys, sid. 18.

Investerare ska beakta handlingarna som inforlivats genom hanvisning som en del av detta
Grundprospekt. Det ska noteras att de avsnitt som inte inforlivats i Grundprospektet avseende
arsredovisningarna géallande 2019 och 2020 samt delarsrapporten for perioden 1 januari — 31 mars 2021
antingen inte ar relevanta for, eller omfattas redan i, Grundprospektet. Samtlig dokumentation enligt
detta avsnitt kommer, under Grundprospektets giltighetstid, att finnas tillganglig i elektronisk form via
Kldverns webbplats, https://www.klovern.se/sv/iom-klovern/investor-relations/finansiella-rapporter/.

6.10 Dokument tillgangliga for granskning

Kopior av féljande dokument ar tillgangliga for inspektion under Grundprospektets giltighetstid pa
Kloverns kontor, Spelhagsvagen 13, Nykoping, under ordinarie kontorstid.

- Kldverns registreringsbevis
- Kldverns bolagsordning,
- Kloverns reviderade konsoliderade arsredovisningar avseende rakenskapséaren 2019 och 2020,

Ovan angivna dokument, férutom arsredovisningar for samtliga dotterbolag, finns aven tillgangliga via
Kléverns webbplats www.klovern.se tillsammans med Villkoren for MTN-programmet. Villkoren for
MTN-programmet finns aven tillgangliga via Nordic Trustee & Agency AB (publ) webbplats,
https://nordictrustee.com/. Agentavtalet med Nordic Trustee & Agence AB (publ) finns tillgangligt pa

https://www.klovern.se/om-klovern/investor-relations/obligationer-och-certifikat/.
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7 VILLKOR FOR MTN-PROGRAMMET

7.1 General terms and conditions

GENERAL TERMS AND CONDITIONS FOR LOANS
UNDER MTN PROGRANMNME

dated [date]

KILOVERN AB (PUEL)

No action is being taken that would or is intended fo permit a public offering af MIN5 or the
possession, circulation or distribution of this document or any other material relating fo the Issuer or
MTNs in any jurisdiction other than Sweden, where action for that purpaose is reguired. Persons into

whose possession this document comes are required by the Issuer to inform themselves about, and to
observe, any applicable restrictions.

Nl MANNHEIMER SWARTLING
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The following general terms and conditions (the ”General Terms and Conditions™) apply to loans
that KIovern AB (publ) (Reg. 556482-5833 (the “Issuer”) issues in the capital market under an
agreement with the Dealers (as defined below) in respect of a Swedish MTN programme

(the “Programme”), by issuing notes with a minimum term of one year, known as Medium Term

Notes.

1.

1.1

DEFINITIONS
In these general terms and conditions (the “General Terms and Conditions”):

“Account Operator” means a bank or other party duly authorised to operate as an account
operator (kontofdrande institut) pursuant to the Financial Instruments Accounts Act and
through which a Noteholder has opened a Securities Account in respect of its MTNs.

“Account Pledge Agreement” means the account pledge agreement entered into no later
than three (3) Business Days before the first Issue Date, between the Issuer, as pledgor, and
the Secured Parties, represented by the Agent, as pledgee, under which the Issuer pledges
to the Secured Parties all its title, right and interest in, to and under the General Account
and the Cure Amount Account.

“Accounting Principles” means international financial reporting standards (IFRS) within
the meaning of Regulation 1606/2002/EC (or as otherwise adopted or amended from time
to time).

“Adjusted Loan Amount” means, with respect to a specific Loan or all Loans, as the
context requires, the Total Nominal Amount of outstanding MTNs less the Nominal
Amount of MTNs owned by a Group Company or an Affiliate, irrespective of whether
such person is directly registered as owner of such MTNs.

“Administrative Agent” means (i) if a Loan is issued through two or more Issuing
Houses, the Issuing House appointed by the Issuer to be responsible for certain
administrative tasks in respect of the Loan as set out in the relevant Final Terms; and (ii) if
a Loan is issued through only one Issuing House, that Issuing House.

“Affiliate” means (i) an entity controlling or under common control with the Issuer, other
than a Group Company, and (ii) any other person or entity owning any MTNs (irrespective
of whether such person is directly registered as owner of such MTNSs) that has undertaken
towards a Group Company or an entity referred to in item (i) to vote for such MTNs in
accordance with the instructions given by a Group Company or an entity referred to in item
(i). For the purposes of this definition, “control” means the possession, directly or
indirectly, of the power to direct or cause the direction of the management or policies of an
entity, whether through ownership of voting securities, by agreement or otherwise.

“Agency Agreement” means the agency agreement entered into no later than three (3)
Business Days before the first Issue Date, between the Issuer and the Agent, or any
replacement agency agreement entered into after the Issue Date of the first Loan under this
Programme between the Issuer and an agent.

“Agent” means Nordic Trustee & Agency AB (publ), Swedish Reg. No. 556882-1879, or
another party replacing it, as Agent, in accordance with these General Terms and
Conditions.

“Allocated Intragroup Loan Amount” means an Intragroup Loan Amount, but (i) if more
than one Security Property is securing the same Intragroup Loan Amount, the Intragroup
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Loan Amount shall be allocated to each Security Property as the Issuer suggests in the
Issuance Certificate (as decreased pursuant to Clause 11.4), provided that (A) the face
amount of the relevant Associated Collateral in relation to a specific Security Property may
never be lower than the part of the Intragroup Loan Amount allocated to it, and (B) if the
relevant Security Properties are subject to a joint mortgage (gemensam inteckning), the
relevant Security Properties shall be treated as one property, and (ii) if one Security
Property is securing more than one Intragroup Loan, the Allocated Intragroup Loan
Amount shall be the aggregate of all amounts allocated to that Security Property in
accordance with (i) above.

“Associated Collateral” means Existing Property Mortgage Certificate(s) together with
any New Property Mortgage Certificate(s), provided that it shall not constitute “Associated
Collateral” (i) to the extent the face amount of the relevant Existing Property Mortgage
Certificate(s), together with any New Property Mortgage Certificate(s) to be issued in the
same Security Property, is lower than the principal amount of the Allocated Intragroup
Loan Amount, (ii) if the Existing Property Mortgage Certificate(s) or the New Property
Mortgage Certificate(s) do not have best priority in the Security Property (not counting
other Existing Property Mortgage Certificate(s) or New Property Mortgage Certificate(s)),
or (iii) if the Existing Property Mortgage Certificate(s) or New Property Mortgage
Certificate(s) are already pledged under a Real Property Mortgage Agreement.

”Business Day” means a day in Sweden other than a Sunday or other public holiday.
Saturdays, Midsummer’s Eve (midsommarafton), Christmas Eve (julafton) and New
Year’s Eve (nyarsafton) shall for the purpose of this definition be deemed public holidays.

“Change of Control Event” means an event or series of events resulting in one person, or
several persons who either (i) are, in respect of individuals, related, (ii) are, in respect of
legal entities, members of the same group, or (iii) who act or have agreed to act in concert,
(A) acquiring shares representing more than fifty (50) per cent. of the votes in the Issuer,
(B) establishing control over more than fifty (50) per cent. of the votes in the Issuer, or (C)
obtaining the power to appoint and remove all, or the majority of, the members of the
board of directors of the Issuer, provided that any such event is not a result of a public
takeover bid relating to the shares in the Issuer and made by a company (i) that is a real
estate company incorporated under the laws of Sweden and (ii) whose shares are listed on
Nasdaq’s Nordic Mid Cap or Nasdaq’s Nordic Large Cap.

“Compliance Certificate” means a compliance certificate issued by the Issuer in
accordance with Clause 12.1.4, confirming that no Default or Event of Default is
continuing, or if a Default is continuing, setting out the relevant event constituting the
Default and the measures taken or to be taken by the Issuer to remedy the Default, and
setting out figures and calculations confirming that the Issuer is in compliance with

Clause 13.5 (Security Property locations), 13.7 (Maintenance of Aggregated LTV) and 14.6
(Financial Undertakings), substantially in a form attached to these General Terms and
Conditions as Appendix 2.

“Conditions” for a particular Loan means these General Terms and Conditions and the
Final Terms for such Loan.

“Cure Amount Account” means a bank account (which must not be the same as the
General Account or the Escrow Account) with a leading Swedish bank in the name of the
Issuer which is pledged to the Secured Parties under the Account Pledge Agreement and
into which the Issuer may make deposits to cure a breach of the Aggregated LTV covenant
in accordance with Clause 13.7.2.
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“CSD” means the Issuer’s central securities depository and registrar in respect of MTNss,
Euroclear Sweden AB, Swedish Reg. No. 556112-8074, P.O. Box 191, 101 23 Stockholm,
Sweden, or another party replacing it, as CSD, in accordance with these General Terms and
Conditions.

“CSD Regulations” means the CSD’s rules and regulations applicable to the Issuer, the
Agent and the MTNs from time to time.

“Day Count Convention” means, when determining an amount for a certain determination
period, the counting basis stated in the Final Terms, and:

@) if the counting basis “30/360” is stated as being applicable, the amount shall be
calculated using a year of 360 days comprising twelve months of 30 days each, and
in the case of a fraction of a month using the actual number of days of the month
that have passed; and

(b) if the counting basis “Actual/360” is stated as being applicable, the amount shall
be calculated using the actual nhumber of days in the relevant period divided by
360.

“Dealers” means Nordea Bank AB (publ)?, Swedbank AB (publ) and Danske Bank A/S,
Denmark, Swedish Branch and such other dealer (emissionsinstitut) appointed in
accordance with Clause 18.3, but only for so long as such dealer has not withdrawn as a
dealer.

“Default” means an event or circumstance specified in Clause 15 (Acceleration of the
Loans) which would, with the expiry of a grace period, the giving of notice, the making of
any determination under this Agreement or any combination of any of the foregoing be an
Event of Default.

“Delisting Event” means an event or series of events resulting in that the Issuer ceasing to
be listed on a Regulated Market, provided that any such delisting is not a result of a public
takeover bid relating to the shares in the Issuer and made by a company (i) that is a real
estate company incorporated under the laws of Sweden and (ii) whose shares are listed on
Nasdaq’s Nordic Mid Cap or Nasdaq’s Nordic Large Cap.

“Delivery Undertaking” means a delivery undertaking issued by (i) the holder of the
property mortgage certificates over which Security shall be created pursuant to a Real
Property Mortgage Agreement and which delivery undertaking is (A) in a form approved
by the Agent, (B) addressed to the Agent, (C) conditioned only upon that a certain
specified amount is paid to the issuer of the delivery undertaking and (D) containing an
obligation of the issuer of the delivery undertaking to immediately upon receipt of the
relevant payment release the Security over such property mortgage certificates (if
applicable) and without delay deliver the property mortgage certificates to the Agent, or
(ii) the Agent and which delivery undertaking is (A) addressed to the Issuer, (B)
conditioned only upon that a certain specified amount is paid to the Agent (or as the Agent
otherwise direct) and (C) containing an obligation of the Agent to immediately upon
receipt of the relevant payment release the Security over Existing Property Mortgage
Certificates and without delay deliver such Existing Property Mortgage Certificates to the
Issuer (or as the Issuer otherwise direct).

1 By means of a cross-border merger completed on 1 October 2018, Nordea Bank AB (publ) was absorbed by Nordea Bank Abp.
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“Escrow Account” means a bank account (which must not be the same as the General
Account or the Cure Amount Account) with a leading Swedish bank in the name of the
Issuer which is pledged to the Escrow Secured Parties under the Escrow Account Pledge
Agreement for the purpose of the arrangement specified in Clause 4 (Escrow of Proceeds).

“Escrow Account Pledge Agreement” means the account pledge agreement entered into
no later than three (3) Business Days before the first Issue Date, between the Issuer, as
pledgor, and the Escrow Secured Parties, represented by the Agent, as pledgee, under
which the Issuer pledges to the Escrow Secured Parties all its title, right and interest in, to
and under the Escrow Account.

“Escrow Secured Obligations” means all present and future obligations and liabilities of
the Issuer to the Escrow Secured Parties relating to an Initial Mandatory Redemption.

“Escrow Secured Parties” mean any Noteholder of an MTN that may be subject to an
Initial Mandatory Redemption.

“Escrow Security” means the Security provided for the Escrow Secured Obligations
pursuant to the Escrow Account Pledge Agreement.

“Event of Default” means an event or circumstance specified in Clause 15 (Acceleration
of the Loans).

“Existing Property Mortgage Certificate(s)” means existing property mortgage
certificate(s) relating to a Security Property that have been pledged as security by a PropCo
under a Real Property Mortgage Agreement.

“Final Terms” means the final terms prepared for a particular Loan under this Programme
(as amended or updated from time to time), in accordance with Appendix 1 hereto (as
amended or updated from time to time).

“Finance Documents” means the Conditions, each Security Document and any other
document designated by the Issuer and the Agent as a Finance Document.

“Financial Indebtedness” means:
@) moneys borrowed (including under any bank financing or debt instrument);

(b) the amount of any liability under any finance leases (a lease which in accordance
with the Accounting Principles is treated as an asset and a corresponding liability);

(c) receivables sold or discounted (other than on a non-recourse basis, provided that
the requirements for de-recognition under the Accounting Principles are met);

(d) any other transaction (including the obligation to pay deferred purchase price)
having the commercial effect of a borrowing or otherwise being classified as
borrowing under the Accounting Principles;

(e) the marked-to-market value of derivative transactions entered into in connection
with protection against, or in order to benefit from, the fluctuation in any rate or
price (if any actual amount is due as a result of a termination or a close-out, such
amount shall be used instead);
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0 counter-indemnity obligations in respect of guarantees or other instruments issued
by a bank or financial institution; and

(9) without double-counting, liabilities under guarantees or indemnities for any of the
obligations referred to in paragraphs (a) to (f) above.

“Financial Instruments Accounts Act” means the Swedish Financial Instruments
Accounts Act (lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella
instrument).

“General Account” means a bank account (which must not be the same as the Cure
Amount Account or the Escrow Account) with a leading Swedish bank in the name of the
Issuer, which is pledged to the Secured Parties under the Account Pledge Agreement and
into which the Issuer or a PropCo (as applicable) may make deposits to exchange or release
MTN Security in accordance with Clause 11.4.

“General Decision” means a decision on a Noteholders Meeting or by way of a Written
Procedure to amend these General Terms and Conditions or any other decision affecting all
holders of MTNs issued under the Programme, which is binding on all holders of MTNs
issued under the Programme in accordance with Clause 17.4.12.

“Group” means the Issuer and its Subsidiaries from time to time (each a “Group
Company”).

“Initial Mandatory Redemption” has the meaning set forth in Clause 4.5.

“Insolvent” means, in respect of a relevant person, that it is deemed to be insolvent, or
admits inability to pay its debts as they fall due, in each case within the meaning of
Chapter 2, Clauses 7-9 of the Swedish Bankruptcy Act (konkurslagen (1987:672)) (or its
equivalent in any other jurisdiction), suspends making payments on any of its debts or by
reason of actual financial difficulties commences negotiations with all or substantially all
of its creditors (other than the Noteholders and creditors of secured debt) with a view to
rescheduling any of its indebtedness (including company reorganisation under the Swedish
Company Reorganisation Act (lag (1996:764) om foretagsrekonstruktion) (or its
equivalent in any other jurisdiction)) or is subject to involuntary winding-up, dissolution or
liquidation.

“Interest Determination Date” means, for a Loan with floating interest rate, the date
specified in the relevant Final Terms.

“Interest Payment Date” means the date specified in the relevant Final Terms.

“Interest Period” means the period specified in the relevant Final Terms.

“Intragroup Loan” means a loan entered into between a PropCo, as borrower, and the
Issuer, as lender, in an amount not exceeding the face amount of the Associated Collateral

and as evidenced by a Negotiable Promissory Note.

“Intragroup Loan Amount” means the amount of each relevant Intragroup Loan from
time to time.

“Irrevocable Payment Order” means a payment order issued by the Issuer or a PropCo
(as the case may be) in a form approved by the Agent, containing an unconditional and
irrevocable instruction of payment to an issuer of a Delivery Undertaking, a PropCo, the
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General Account or otherwise to the Agent, in each case as applicable pursuant to these
General Terms and Conditions.

“Issuance Certificate” means an issuance certificate issued by the Issuer in accordance
with Clause 4.3(i), confirming that, as of the date of the Issuance Certificate, no Default or
Event of Default is continuing, or if a Default is continuing, setting out the relevant event
constituting the Default and the measures taken or to be taken by the Issuer to remedy the
Default, and setting out figures and calculations confirming that the Issuer, immediately
following the disbursement of proceeds pursuant to Clause 4.2 (or, if applicable,
immediately following an exchange of Security pursuant to Clause 11.4((b) or (c)) will be
in compliance with Clauses 13.3(i) and (ii) and 13.4 (Negative Pledge in respect of
Security Assets) to (and including) 13.8 (Economic Vacancy) (including, for the avoidance
of doubt, if relevant a calculation of Economic Vacancy of all Security Properties in
accordance with Clause 13.8(b)), substantially in the form attached to these General Terms
and Conditions as Appendix 3.

“Issue Date” means the date specified in the relevant Final Terms.
“Issuing House” means the Dealer(s) through which a particular Loan is issued.

“Legal Confirmation” means a legal confirmation from the legal counsel of the Issuer
satisfactory to the Agent, addressed to the Agent and (if issued in connection with a new
issue of MTNs) the Issuing House(s), regarding the Issuer’s or relevant PropCo’s due
authorisation and execution of the documents set out in Clause 3.2, 3.3 (if applicable) and
4.3 related to the relevant issue or exchange and the validity and enforceability of the
obligations and security thereunder.

“Loan” means each loan with a separate ISIN code in the “100 series” comprising one or
more MTNs with the same ISIN code, which the Issuer issues under this Programme.

“Loan Pledge Agreement” means each loan pledge agreement, with the Issuer, as pledgor,
and the Secured Parties, represented by the Agent, as pledgee, under which the Issuer
pledges to the Secured Parties all its title, right and interest in, to and under any present or
future Negotiable Promissory Notes issued by a specific PropCo, including any Associated
Collateral, substantially in the form attached to these General Terms and Conditions as
Appendix 4.

“Loan Specific Decision” means a decision on a Noteholders’ Meeting or by way of a
Written Procedure which is not a General Decision, including for the avoidance of doubt
any change to the Final Terms of a specific Loan, binding only on all holders of MTNs
issued in relation to a specific Loan in accordance with Clause 17.4.12.

“Margin” means, for a Loan with floating interest rate, the margin specified in the relevant
Final Terms.

“Maturity Date” means the date on which MTNs are to be repaid, as specified in the
relevant Final Terms of the relevant Loan.

“MTN” means a debt instrument (skuldférbindelse) for a Nominal Amount and of the type

set forth in Chapter 1 Clause 3 of the Financial Instruments Accounts Act and forming part
of Loans issued by the Issuer under this Programme.

56



“MTN Security” means the Security provided for the Secured Obligations pursuant to
each Loan Pledge Agreement, each Real Property Mortgage Agreement and the Account
Pledge Agreement.

“Negotiable Promissory Note” means each negotiable promissory note (I6pande
skuldebrev) evidencing an Intragroup Loan, substantially in the form attached to these
General Terms and Conditions as Appendix 5.

“New Property Mortgage Certificates” means new property mortgage certificate(s) to be
issued in a Security Property (i) that have been pledged as security by a PropCo under a
Real Property Mortgage Agreement, (ii) for which an application has been delivered to the
Agent in accordance with Clause 4.3(k) and (iii) which, once issued, will have best priority
in the relevant Security Property (not counting other Existing Property Mortgage
Certificates), provided however that any New Property Mortgage Certificates shall be
considered Existing Property Mortgage Certificate(s) as soon as such certificates have been
issued and delivered to the Agent.

“Nominal Amount” means the amount for each MTN that is stated in the relevant Final
Terms.

“Noteholder” means the person recorded on a Securities Account as direct registered owner
(agare) or nominee (férvaltare) with respect to an MTN.

“Noteholders’ Meeting” means a meeting among the Noteholders held in accordance with
Clauses 17.1 (Request for a decision), 17.2 (Convening of Noteholders’ Meeting) and 17.4
(Majority, quorum and other provisions).

“Programme Amount” means SEK 10,000,000,000 or an amount agreed between the
Issuer and the Dealers in accordance with Clause 18.2.

“PropCo” means a (directly or indirectly) wholly-owned Swedish Subsidiary of the Issuer
being a sole owner or site leaseholder (tomtréattsinnehavare) of a Security Property.

“Quotation Day” means, in relation to any period for which an interest rate is to be
determined, two (2) Business Days before the first day of that period.

“Real Property Mortgage Agreement” means each real property mortgage agreement,
with a PropCo as pledgor, the Issuer as pledgee and the Agent as agent for the Secured
Parties, under which the relevant PropCo pledges with first priority to the Issuer and with
second priority to the Secured Parties, all its title, right and interest in, to and under certain
Associated Collateral, substantially in the form attached to these General Terms and
Conditions as Appendix 6.

“Record Date” means the fifth (5) Business Day prior to (i) an Interest Payment Date, (ii)
a Redemption Date, (iii) another date on which a payment to the Noteholders is to be made
under Clause 16 (Distribution of proceeds) or (iv) another relevant date, or in each case
such other Business Day falling prior to a relevant date if generally applicable on the
Swedish bond market.

“Redemption Date” means the date on which an MTN is to be redeemed or repurchased in

accordance with an Initial Mandatory Redemption pursuant to Clause 4.5 or Clause 10
(Redemption and repurchase of MTNs).
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“Reference Date” means each of 31 March, 30 June, 30 September and 31 December in
each year as long as any Loans are outstanding under the Programme.

“Reference Banks” means Nordea Bank AB (publ)?, Swedbank AB (publ), and Danske
Bank A/S, Denmark, Swedish Branch or such other banks as may be appointed by the
relevant Administrative Agent in relation to a Loan in consultation with the Issuer.

“Reference Period” means a twelve month period ending on a Reference Date or such
shorter period as the context may require.

“Regulated Market” means any regulated market (as defined in Directive 2004/39/EC on
markets in financial instruments).

“Secured Obligations” means all present and future obligations and liabilities of the Issuer
to the Secured Parties under the Finance Documents and the Agency Agreement.

“Secured Parties” means the Noteholders and the Agent (including in its capacity as
Agent under the Agency Agreement).

“Securities Account” means the account for dematerialised securities maintained by the
CSD pursuant to the Financial Instruments Accounts Act in which (i) an owner of such
security is directly registered or (ii) an owner’s holding of securities is registered in the
name of a nominee.

“Security” means a mortgage, charge, pledge, lien, security assignment or other security
interest securing any obligation of any person, or any other agreement or arrangement
having a similar effect.

“Security Assets” mean the Issuer’s title, right and interest in, to and under a Negotiable
Promissory Note, including the Associated Collateral.

“Security Documents” means each Loan Pledge Agreement, each Real Property Mortgage
Agreement, the Account Pledge Agreement and the Escrow Account Pledge Agreement.

“Security Property” means a real property, wholly-owned by a PropCo or in respect of
which a Propco is the sole site leaseholder (tomtrattsinnehavare), which form a part of the
MTN Security as Associated Collateral in accordance with these General Terms and
Conditions.

“Security Property Disclosure” means, in relation to an issue of new MTNs or the
replacement of MTN Security in accordance with Clause 11.4, the disclosure of:

(a) the property unit designation (property name) and the address;

(b) the Security Property Value;

(c) the relevant LTV;

(d) name of tenant(s) with over 20 per cent of the total rental value; and

(e) the relevant Economic Vacancy,

2 By means of a cross-border merger completed on 1 October 2018, Nordea Bank AB (publ) was absorbed by Nordea Bank Abp.
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as of the relevant date of disbursement of the proceeds to the Issuer or date of exchange, in
each case in relation to each Security Property relevant to the issue to be included and
published on the website of the Issuer prior to the date of disbursement of the proceeds to
the Issuer or date of exchange.

“Special Mandatory Redemption” has the meaning set forth in Clause 10.4.1.
“STIBOR” means:

@) the applicable percentage rate per annum displayed on Nasdaq Stockholm’s
website for STIBOR fixing (or through another website replacing it) as of or
around 11.00 a.m. on the Quotation Day for the offering of deposits in Swedish
Kronor and for a period comparable to the relevant Interest Period; or

(b) if no rate is available for the relevant Interest Period, the arithmetic mean of the
rates (rounded upwards to four decimal places) as supplied to the relevant
Administrative Agent at its request quoted by the Reference Banks, for deposits of
SEK 100,000,000 for the relevant period; or

(c) if no quotation is available pursuant to paragraph (b), the interest rate which
according to the reasonable assessment of the relevant Administrative Agent best
reflects the interest rate for deposits in Swedish Kronor offered in the Stockholm
interbank market for the relevant period.

“Subsidiary” means, in relation to any person, any Swedish or foreign legal entity

(whether incorporated or not), which at the time is a subsidiary (dotterféretag) to such

person, directly or indirectly, as defined in the Swedish Companies Act (aktiebolagslagen

(2005:551)).

“Swedish Kronor” and “SEK” means the lawful currency of Sweden.

“Total Nominal Amount” means, for a Loan or all Loans, the total aggregate Nominal
Amount of the MTNs outstanding at the relevant time.

“Trade Date” means, for a Loan, the date specified in the relevant Final Terms, which is
the day on which an agreement is reached between the Issuer and the Issuing House(s)
concerning the issue of such Loan.

“Written Procedure” means the written or electronic procedure for decision making
among the Noteholders in accordance with Clauses 17.1 (Request for a decision), 17.3
(Instigation of Written Procedure) and 17.4 (Majority, quorum and other provisions).

In these Conditions, the following definitions have the meanings given to them in Clause
13.1 (Definitions):

(a) “Aggregated Loan Amount”;
(b) ”Aggregated LTV”;

(©) ”Approved Valuation Institute”;
(d) “Consolidated Value”;

(e) “Cure Amount”;
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()
(9)
(h)
(M)
)
(k)
M
(m)
(n)
(0)
(V)

“Cut-off Date”;

“Economic Vacancy”;
”External Valuation”;
”Internal Valuation”;

“LTV”,

“Other Acceptable Locations”;
“Primary Locations”;

“Rented Space”;

“Security Property Value”;
“Vacant Space”; and

“Valuation”.

Unless a contrary indication appears, any reference in the Conditions to:

(@)

(b)

(©

(d)

(€)

“assets” includes present and future properties, revenues and rights of every
description;

any agreement or instrument is a reference to that agreement or instrument as
supplemented, amended, novated, extended, restated or replaced from time to time;

a “regulation” includes any law, regulation, rule or official directive, request or
guideline (whether or not having the force of law) of any governmental,
intergovernmental or supranational body, agency, department or regulatory, self-
regulatory or other authority or organisation;

a provision of regulation is a reference to that provision as amended or re-enacted;
and

a time of day is a reference to Stockholm time.

A Default or an Event of Default is continuing if it has not been remedied or waived.

When ascertaining whether a limit or threshold specified in Swedish Kronor has been
attained or broken, an amount in another currency shall be counted on the basis of the rate
of exchange for such currency against Swedish Kronor for the previous Business Day, as
published by the Swedish Central Bank (Riksbanken) on its website (www.riksbank.se). If
no such rate is available, the most recently published rate shall be used instead.

Further definitions are contained (where relevant) in the relevant Final Terms.

The definitions contained in these General Terms and Conditions shall also apply to the
relevant Final Terms.
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32

3.3

RAISING OF LOANS

Under this Programme the Issuer may issue MTNs in Swedish Kronor with a minimum
term of one year and a minimum Nominal Amount of SEK 1,000,000. Under a Loan,
MTNs may be issued in more than one tranche without the prior consent of the
Noteholders, provided that the Conditions of such tranches are identical except for Price
per MTN, Issue Date, Total Nominal Amount and Issuing House(s).

The Issuer undertakes to repay the principal and to pay interest and other amounts in
respect of each Loan and in accordance with the Conditions.

By subscribing for MTNs each initial Noteholder accepts that its MTNs shall have the
rights and be subject to the conditions stated in the Conditions. By acquiring MTNSs each
new Noteholder confirms such acceptance.

If the Issuer wishes to issue MTNSs under this Programme, the Issuer shall enter into a
separate agreement for this purpose with one or more Dealer, which shall be the Issuing
House(s) for such Loan.

CONDITIONS FOR ISSUANCE OF MTNS UNDER THE PROGRAMME

The issuance of MTNs under this Programme is subject to that the Agent has (on behalf of
the Noteholders), subject to Clause 19.2.9, (i) received the documents listed in Clause 3.2
and (if applicable) 3.3, and (ii) given notice in writing to the Issuing House(s) upon so
being satisfied, no later than 9:00 a.m. three (3) Business Days prior to the Issue Date.

The Issuer shall deliver the following documents to the Agent prior to each issue under the

Programme:

@) a duly executed copy of the relevant Final Terms of the issue;

(b) a copy of the articles of association or other constitutional documents of the Issuer;

(c) up-to-date copy of a registration certificate for the Issuer;

(d) an External Valuation of the contemplated new Security Property not older than
twelve (12) months; and

(e) a copy of a resolution from the board of directors of the Issuer approving the issue

of the relevant Loan and the main terms of the Finance Documents listed in this
Clause 3.2 and in Clause 4.3 (to which it is a party), and the Negotiable
Promissory Note(s), and resolving to enter into such documents and any other
documents necessary in connection therewith.

The Issuer shall deliver the following documents to the Agent prior to the issuance of the
first Loan under this Programme:

(@)
(b)
(©
(d)

a duly executed copy of these General Terms and Conditions;

a duly executed copy of the Agency Agreement;

a duly executed copy of the Account Pledge Agreement

a duly executed copy of the Escrow Account Pledge Agreement; and
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34

4.1

4.2

43

(e) a copy of a resolution from the board of directors of the Issuer approving the terms
of the documents listed in this Clause 3.3 and resolving to enter into such
documents and any other documents necessary in connection therewith.

The Agent shall promptly notify the Issuing House(s) in writing, attaching a copy of the
document listed in 3.2(a), when it, subject to Clause 19.2.9, has received all documents
listed in 3.2 and/or 3.3 (as applicable).

ESCROW OF PROCEEDS

The gross proceeds from the issue of MTNs under the Programme shall be paid by the
Issuing House(s) into the Escrow Account.

Upon the Agent being satisfied that it, subject to Clause 19.2.9, has received, or will
receive in immediate connection with the release of the proceeds from the relevant issue of
MTNs standing to the credit on the Escrow Account, the documents, evidences and
payments (if applicable) listed in Clause 4.3, the Agent shall promptly instruct the bank
with whom the Escrow Account is set up to promptly release to the Issuer, in accordance
with the instructions of the Issuer, the proceeds from the relevant issue of MTNs standing
to the credit on the Escrow Account.

The Issuer shall deliver the following documents, evidences and make the payments (if
applicable) to the Agent prior to, or in immediate connection with, the release of funds
standing to the credit on the Escrow Account:

@) a copy of the articles of association or other constitutional documents of each
PropCo relevant for the issue;

(b) up-to-date copy of registration certificates for each PropCo relevant for the issue;

(c) a copy of a resolution from the board of directors of the relevant PropCo(s)
approving the terms of the relevant Intragroup Loan(s) and the Finance Documents
(to which it is a party) and resolving to enter into such documents and any other
documents necessary in connection therewith;

(d) a duly executed copy of the Loan Pledge Agreement(s) relevant to the issue;

(e) a duly executed copy of the Real Property Mortgage Agreement(s) relevant to the
iSsue;

) a duly executed original of the Negotiable Promissory Note(s) representing the
relevant Intragroup Loan(s) relating to the issue, in an aggregate amount equal to
the relevant Loan;

(9) the Existing Property Mortgage Certificates, or a Delivery Undertaking together
with an Irrevocable Payment Order, relevant for the issue;

(h) a Legal Confirmation;
0] an Issuance Certificate, dated no earlier than the date of release of funds from the
Escrow Account pursuant to Clause 4.2 (or the date of exchange of Security

pursuant to Clause 11.4((b) or (c), if applicable), together with the documents
referred to therein;
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44

4.5

4.6

5.1

52

5.3

54

M a link to the website of the Issuer evidencing that the Security Property Disclosure
in relation to the relevant issue has been duly published; and

(k) if relevant, application for New Property Mortgage Certificates, duly executed by
the relevant PropCo, and the receipt by the Agent of payment of any applicable
stamp duty or fee for the issuance of the New Property Mortgage Certificates.

The Agent shall promptly following the disbursement of the proceeds to the Issuer in
accordance with this Clause 4 (Escrow of proceeds), (i) notify the Issuing House(s) in
writing of the satisfaction of the conditions for disbursement, attaching a copy of the
document listed in 4.3(h), and (ii) file any application(s) for New Property Mortgage
Certificates received in accordance with Clause 4.3(k)) to the relevant Swedish Land
Registration Authority (Inskrivningsmyndigheten) at which the relevant Security Property
is registered.

If the Issuer has not provided the documents, evidence and made the payments (if
applicable) set out in Clause 4.3 to the Agent on or before the Business Day falling five (5)
Business Days after the Issue Date of the relevant MTNSs to which the documents,
evidences and payments (if applicable) relates, the Issuer shall redeem all, but not some
only, of such relevant MTNs (but no other MTNs issued under the Programme) in full at
the amount, together with accrued but unpaid interest, that would follow from a redemption
in accordance with Clause 10.4 (Special Mandatory Redemption of MTNSs) (an “Initial
Mandatory Redemption”). An Initial Mandatory Redemption shall be funded by the
Agent with the amounts standing to the credit on the Escrow Account and, to the extent not
covered by the amounts standing to the credit on the Escrow Account, by the Issuer.

An Initial Mandatory Redemption shall be made by the Issuer giving notice to the
Noteholders and the Agent promptly following the date when the Initial Mandatory
Redemption is triggered pursuant to Clause 4.5, setting out the relevant Redemption Date
and Record Date. The Issuer is bound to redeem the relevant MTNs in full at the applicable
amount on a date specified in the notice from the Issuer, such date to fall no later than ten
(10) Business Days after the effective date of the notice.

REGISTRATION OF MTNS

MTNSs shall be registered in a Securities Account on behalf of the Noteholder, and
accordingly no physical notes representing the MTNs will be issued. A request concerning
the registration of an MTN shall be made to the Account Operator. The debt register
(skuldbok) kept by the CSD in respect of the MTNs shall be conclusive evidence of the
persons who are Noteholders and their holdings of MTNs.

Any person who acquires the right to receive payment under an MTN through a mandate, a
pledge, regulations in the Code on Parents and Children (Foraldrabalken), conditions in a
will or deed of gift or in some other way shall register her or his right to payment in
accordance with the Financial Instruments Accounts Act.

The Agent shall at all times be entitled to obtain information from the debt register
(skuldbok) kept by the CSD in respect of MTNs. For the purpose of carrying out any
administrative procedure that arises out of the Finance Documents, the Administrative
Agent shall be entitled to obtain information from the debt register kept by the CSD in
respect of MTNs.

The Agent may use the information referred to in Clause 5.3 only for the purposes of
carrying out its duties and exercising its rights in accordance with the Finance Documents
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6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

and shall not disclose such information to any Noteholder or third party unless necessary
for such purposes.

RIGHT TO ACT ON BEHALF OF ANOTEHOLDER

If any person other than a Noteholder wishes to exercise any rights under the Finance
Documents, it must obtain a power of attorney or other authorisation from the Noteholder
or a successive, coherent chain of powers of attorney or authorisations starting with the
Noteholder and authorising such person.

A Noteholder may issue one or several powers of attorney or other authorisations to third
parties to represent it in relation to some or all of MTNs held by it. Any such representative
may act independently under the Finance Documents in relation to the MTNs for which
such representative is entitled to represent the Noteholder and may further delegate its right
to represent the Noteholder by way of a further power of attorney or other authorisation.

PAYMENTS

Any payment or repayment under the Conditions, or any amount due in respect of a
repurchase of any MTNSs requested by a Noteholder pursuant to these General Terms and
Conditions, shall be made to such person who is registered as a Noteholder on the Record
Date prior to an Interest Payment Date or other relevant due date, or to such other person
who is registered with the CSD on such date as being entitled to receive the relevant
payment, repayment or repurchase amount.

If a Noteholder has registered, through an Account Operator, that principal, interest or any
other payment shall be deposited in a certain bank account, such deposits will be effected
by the CSD on the relevant payment date. In other cases, payments will be transferred by
the CSD to the Noteholder at the address registered with the CSD on the Record Date.
Should the CSD, due to a delay on behalf of the Issuer or some other obstacle, not be able
to effect payments as aforesaid, the Issuer shall procure that such amounts are paid to the
persons who are registered as Noteholder on the relevant Record Date as soon as possible
after such obstacle has been removed.

If, due to any obstacle for the CSD, the Issuer cannot make a payment or repayment, such
payment or repayment may be postponed until the obstacle has been removed.

If payment or repayment is made in accordance with this Clause 7, the Issuer and the CSD
shall be deemed to have fulfilled their obligation to pay, irrespective of whether such
payment was made to a person not entitled to receive such amount.

INTEREST

The relevant Final Terms shall state the relevant interest structure using one of the
following alternatives:

@) Fixed interest rate

If a Loan is specified as a Loan with fixed interest rate, the Loan shall bear interest
on its Nominal Amount at the Interest Rate from (but excluding) the Interest
Commencement Date up to (and including) the Redemption Date. Interest accrued
during an Interest Period is paid in arrears on the relevant Interest Payment Date
and is calculated using the Day Count Convention 30/360.
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9.2

10.

10.1

10.2

(b) Floating interest rate

If a Loan is specified as a Loan with floating interest rate, the Loan shall bear interest
on its Nominal Amount from (but excluding) the Interest Commencement Date up
to (and including) the Redemption Date. The Interest Rate applicable to each
respective Interest Period is determined by the Administrative Agent on the
respective Interest Determination Date as the Interest Base plus the Margin for such
period. If the Interest Base plus the Margin for the relevant period is below zero (0),
the floating interest rate shall be deemed zero (0). If the Interest Rate is not
determined on the Interest Determination Date because of an obstacle such as is
described in Clause 23 (Limitation of liability etc.), the Loan shall continue to bear
interest at the rate that applied to the immediately preceding Interest Period. As soon
as the obstacle has been removed the Administrative Agent shall calculate a new
Interest Rate to apply from the second Business Day after the date of calculation
until the end of the current Interest Period. Interest accrued during an Interest Period
is paid in arrears on the relevant Interest Payment Date and is calculated using the
Day Count Convention Actual/360.

(c) Zero coupon note

If the Loan is specified as a loan with zero coupon, the Loan shall bear no interest.
MTNs with zero coupon may be issued at a discount, at par or with a premium, and
redeemed at an amount per MTN corresponding to their Nominal Amount or a
proportion thereof.

DEFAULT INTEREST

In the event of delay in payment relating to principal and/or interest, default interest shall
be paid on the amount due from the maturity date up to and including the day on which
payment is made, according to an interest rate which corresponds to one week’s STIBOR
applicable on the first Business Day in each calendar week during the course of delay plus
two (2) percentage units. Default interest in respect of interest-bearing MTNSs shall,
however, never be lower than the interest rate which applied on the relevant maturity date
plus two (2) percentage units. Default interest is not compounded with the principal
amount.

If the delay is due to an obstacle on the part of the Issuing House(s), the Agent or the CSD,
no default interest shall apply, in which case the rate of interest which applied to the
relevant MTN on the relevant due date shall apply instead.

REDEMPTION AND REPURCHASE OF MTNS
Repayment at maturity

The Issuer shall repay all, but not only some, of each outstanding Loan in full on the
relevant Maturity Date at the amount per MTN specified in the Final Terms. If the relevant
Maturity Date is not a Business Day, then the redemption shall occur on the first following
Business Day.

Purchase of MTNs by the Issuer

The Issuer may, subject to applicable regulations, at any time and at any price purchase
MTNs on the market or in any other way. MTNs held by the Issuer may at the Issuer’s
discretion be retained or sold or cancelled.
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10.3

10.4

10.4.1

10.4.2

10.5

10.5.1

10.5.2

10.5.3

Voluntary prepayment of Loans

The Final Terms may contain a provision stating that the Issuer is entitled to repay Loans
in full or in part along with accrued interest (if any) before the Maturity Date.

Special Mandatory Redemption of MTNs

If New Property Mortgage Certificate(s) have not been issued by the relevant Swedish
Land Registration Authority (Inskrivningsmyndigheten) and delivered to the Agent within
four (4) months from the Issue Date in relation to which the application(s) for the New
Property Mortgage Certificates was delivered to the Agent in accordance with

Clause 4.3(k), and such New Property Mortgage Certificates have not prior to such date
been exchanged for other security in accordance with Clause 11.4, then the Issuer must
redeem all, and not only some, of the MTNs issued in relation to such application being
delivered to the Agent in full at an amount per MTN equal to 101 per cent. of the Nominal
Amount together with accrued but unpaid Interest or, in case of MTN which is non-interest
bearing Loans, the amount determined in accordance with Clause 15.6(b) (a “Special
Mandatory Redemption”).

Redemption of MTNs in accordance with Clause 10.4.1 shall be made by the Issuer not
less than fifteen (15) and not more than thirty (30) Business Days’ from the effective date
of a notice from the Issuer of the Special Mandatory Redemption pursuant to Clause 12.1.2
to the Noteholders and the Agent. The notice from the Issuer shall specify the Redemption
Date and also the Record Date on which a person shall be registered as a Noteholder to
receive the amounts due on such Redemption Date.

Mandatory repurchase due to a Change of Control Event or Delisting Event (put
option)

Upon the occurrence of a Change of Control Event or Delisting Event, each Noteholder
shall during a period of twenty (20) Business Days from the effective date of a notice from
the Issuer of the Change of Control Event or Delisting Event pursuant to Clause 12.1.2
(after which time period such right shall lapse), have the right to request that all, or some
only, of its MTNs be repurchased at a price per MTN equal to 101 per cent. of the Nominal
Amount together with accrued but unpaid interest or, in case of MTN which is non-interest
bearing Loans, the amount determined in accordance with Clause 15.6(b). However, such
period may not start earlier than upon the occurrence of the Change of Control Event or
Delisting Event.

The notice from the Issuer pursuant to Clause 12.1.2 shall specify the Record Date on
which a person shall be registered as a Noteholder to receive interest and principal, the
Redemption Date and include instructions about the actions that a Noteholder needs to take
if it wants MTNs held by it to be repurchased. If a Noteholder has so requested, and acted
in accordance with the instructions in the notice from the Issuer, the Issuer shall, or shall
procure that a person designated by the Issuer will, repurchase the relevant MTNSs and the
repurchase amount shall fall due on the Redemption Date specified in the notice given by
the Issuer pursuant to Clause 12.1.2. The Redemption Date must fall no earlier than twenty
(20) Business Days and no later than forty (40) Business Days after the end of the period
referred to in Clause 10.5.1.

Any MTNs repurchased by the Issuer pursuant to this Clause 10.5 may at the Issuer’s
discretion be retained, sold or cancelled.
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11.2
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11.4

SECURITY FOR MTN

As continuing Security for the due and punctual fulfilment of the Secured Obligations, the
Issuer continuously, in connection with each issue under the Programme, grants MTN
Security to the Secured Parties as represented by the Agent. The MTN Security shall be
provided and perfected pursuant to, and subject to the terms of, the Security Documents
entered into or to be entered into between the Issuer and the Agent, acting on behalf of the
Secured Parties. The Agent shall hold the MTN Security on behalf of the Secured Parties
in accordance with the Security Documents.

In connection with each issue under the Programme, MTN Security is granted in
accordance with the following procedure:

@) The Issuer grants an Intragroup Loan to a PropCo. The Intragroup Loan is
evidenced by a Negotiable Promissory Note and secured by Associated Collateral.

(b) The Issuer finances the Intragroup Loan by taking up a Loan from the
Noteholders by issuing MTNs under the Programme. The Security Assets are
pledged by the Issuer under a Loan Pledge Agreement as security for all MTNs
issued under the Programme.

(c) Associated Collateral and the relevant Negotiable Promissory Note are handed
over to the Agent.

The Agent shall, on behalf of the Secured Parties, keep all Associated Collateral and other
documents that are bearers of rights relating to the MTN Security in safe custody.

Upon a request in writing by the Issuer, the Agent shall release MTN Security as follows

provided that no Default is continuing or would occur as a result of such release, however
always provided that the Agent shall release MTN Security as follows to cure a breach of
Clause 13.7.1 in accordance with 13.7.2:

@) the Agent shall release the security over a Negotiable Promissory Note or, any
part of the Intragroup Loan Amount owing under such Negotiable Promissory
Note, and the Associated Collateral (or part thereof), to the extent the Issuer or the
relevant PropCo (as the case may be) has completed a payment in an amount
equal to such Intragroup Loan Amount (i) into the General Account and/or (ii)
towards reduction of the Secured Obligations;

(b) the Agent shall release the security over a Negotiable Promissory Note or, any
part of the Intragroup Loan Amount owing under such Negotiable Promissory
Note, and the Associated Collateral (or part thereof), to the extent the Issuer has
provided, or simultaneously provides, new security over a new Intragroup Loan in
an amount equal to the Intragroup Loan Amount over which security is being
released (including Associated Collateral (which may not include New Property
Mortgage Certificates) with a face amount no less than the amount of the new
Intragroup Loan) as if it were in respect of a new issue of MTNSs (i.e. by
delivering all documents and evidence set out in paragraphs (b) to (e) of Clause
3.2 and (a) to (j) in Clause 4.3 to the Agent, in form and substance satisfactory to
Agent subject to Clause 19.2.9);

(c) the Agent shall release an amount standing to the credit on the General Account to
the extent the Issuer shall apply the funds (i) as if it were proceeds from a new
issue of MTNSs, i.e. by granting new security over a new Intragroup Loan in an
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11.6

11.7

amount equal to the amount being released from the General Account (including
Associated Collateral (which may not include New Property Mortgage
Certificates) with a face amount no less than the amount of the new Intragroup
Loan), and delivering to the Agent all documents and evidence set out in
paragraphs (b) to (e) of Clause 3.2 and (a) to (j) in Clause 4.3 in form and
substance satisfactory to the Agent subject to Clause 19.2.9, and/or (ii) towards
reduction of the Secured Obligations;

(d) the Agent shall release an amount standing to the credit on the Cure Amount
Account in accordance with Clause 13.7.4; and

(e) the Agent shall release the security over all MTN Security when it is satisfied of
the full discharge of the Secured Obligations.

Upon the receipt by the Agent of an Irrevocable Payment Order from the Issuer or a
PropCo (as applicable) for any payment to be made by the Issuer or a PropCo in
accordance with Clause 11.4(a) or (b), the Agent shall, subject to any other condition set
out in Clause 11.4 being satisfied, at the request of the Issuer, issue a Delivery Undertaking
for the release of MTN Security corresponding to the Irrevocable Payment Order.

Notwithstanding anything to the contrary in this Clause 11 (Security for MTN), the Agent
shall never release or exchange of MTN Security if, as a result, any remaining Associated
Collateral relating to a Security Property no longer has best priority in such Security
Property (not counting other Existing Property Mortgage Certificates or New Property
Mortgage Certificates), unless the Issuer procures that such Associated Collateral
simultaneously with the release or exchange (i) regains best priority in the Security
Property or (ii) is exchanged for other Associated Collateral with best priority in the
relevant Security Property, in each case not counting other Existing Property Mortgage
Certificates or New Property Mortgage Certificates.

Unless and until the Agent has received instructions from the Noteholders in accordance
with Clause 17 (Decisions by Noteholders), the Agent shall (without first having to obtain
the Noteholders’ consent) be entitled to enter into agreements with the Issuer or a third
party or take any other actions, if it is, in the Agent’s opinion, necessary for the purpose of
maintaining, altering, releasing or enforcing the MTN Security, creating further Security
for the benefit of the Secured Parties or for the purpose of settling the Noteholders’ or the
Issuer’s rights to the MTN Security, in each case in accordance with the terms of the
Finance Documents.

For the purpose of exercising the rights of the Secured Parties, the Agent may instruct the
CSD in the name and on behalf of the Issuer to arrange for payments to the Secured Parties
under the Finance Documents and change the bank account registered with the CSD and
from which payments under the MTNs are made to another bank account. The Issuer shall
immediately upon request by the Agent provide it with any such documents, including a
written power of attorney (in form and substance satisfactory to the Agent and the CSD),
that the Agent deems necessary for the purpose of exercising its rights and/or carrying out
its duties under this Clause 11.8.
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12.

12.1

INFORMATION TO THE NOTEHOLDERS

Information from the Issuer

12.1.1 For as long an any Loan is outstanding under the Programme, the Issuer shall make the

12.1.2

12.1.3

12.14

12.15

12.1.6

12.2

1221

following information available to the Noteholders by way of press release and by
publication on the website of the Issuer:

@) as soon as the same become available, but in any event within four months after
the end of each financial year, its audited consolidated financial statements for
that financial year;

(b) as soon as the same become available, but in any event within two months after
the end of each quarter of its financial year, its unaudited consolidated financial
statements or the year-end report (bokslutskommuniké) (as applicable) for such
period; and

(c) any other information required by the Swedish Securities Markets Act (lag
(2007:582) om vardepappersmarknaden) and the rules and regulations of the
Regulated Market on which the MTNs are admitted to trading.

The Issuer shall immediately notify the Noteholders and the Agent upon becoming aware
of the occurrence of a Change of Control Event, a Delisting Event or a Special Mandatory
Redemption. Such notice may be given in advance of the occurrence of a Change of
Control Event and be conditional upon the occurrence of a Change of Control Event, if a
definitive agreement is in place providing for such Change of Control Event.

The Issuer shall immediately notify the Agent (with full particulars) upon becoming aware
of the occurrence of any event or circumstance which constitutes a Default or an Event of
Default, and shall provide the Agent with such further information as it may reasonably
request in writing following receipt of such notice.

When the financial statements and other information are made available to the Noteholder
pursuant to this Clause 12, the Issuer shall send copies of such financial statements and
other information to the Agent. Together with the financial statements delivered pursuant
to Clause 12.1.1 (a) and (b), the Issuer shall submit to the Agent a Compliance Certificate
to which a summary setting out each Security Property Value (and disclosing if that value
is based on an Internal Valuation or and External Valuation) shall be appended.

The Issuer shall procure that each Security Property Disclosure remains published and
available on the website of the Issuer until the Associated Collateral of the Security
Property relating to such Security Property Disclosure has been released by the Agent in
accordance with Clause 11.4.

The Issuer shall procure that a list of all Security Properties, with information on (i) the
property unit designation (property name) and the address of each Security Property and
(ii) the Associated Collateral relating to each Security Property, is published on the website
of the Issuer and continually updated.

Information from the Agent

Subject to applicable regulations and the restrictions of a non-disclosure agreement entered
into by the Agent in accordance with Clause 12.2.2, the Agent is entitled to disclose to the
Noteholders any document, information, event or circumstance directly or indirectly
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relating to the Issuer or the MTNs. Notwithstanding the foregoing, the Agent may if it
considers it to be beneficial to the interests of the Noteholders delay disclosure or refrain
from disclosing certain information other than in respect of an Event of Default that has
occurred and is continuing.

12.2.2 If a committee representing the Noteholders’ interests under the Finance Documents has
been appointed by the Noteholders in accordance with Clause 17 (Decisions by
Noteholders), the members of such committee may agree with the Issuer not to disclose
information received from the Issuer, provided that it, in the reasonable opinion of such
members, is beneficial to the interests of the Noteholders. The Agent shall be a party to
such agreement and receive the same information from the Issuer as the members of the
committee.

12.3 Information among the Noteholders

Subject to applicable regulations, the Agent shall promptly upon request by a Noteholder
distribute to the Noteholders any information from such Noteholder which relates to the
MTNSs. The Agent may require that the requesting Noteholder reimburses any costs or
expenses incurred, or to be incurred, by it in doing so (including a reasonable fee for its
work).

12.4 Availability of Finance Documents

1241 The latest version of the Conditions (including any document amending the Conditions)
shall be available on the websites of the Issuer and the Agent.

12.4.2 The Agent shall, if requested by a Noteholder provide (in physical or electronic form, as
selected by the Agent in its discretion) copies of the latest versions of the Finance
Documents during normal business hours. The Agent may require that the requesting
Noteholder reimburses any costs or expenses incurred, or to be incurred, by the Agent in
complying with the request (including a reasonable fee for the Agent’s work).

13. PROPERTY AND CERTAIN SECURITY ASSETS UNDERTAKINGS

The undertakings made under this Clause 13 are in addition to the undertakings made in
respect of the Security Assets under the other Finance Documents.

13.1 Definitions
For the purpose of this Clause 13 (Property and certain Security Assets undertakings):
“Aggregated Loan Amount” means the aggregated amount of all Loans outstanding
under the Programme, less any amount standing to the credit of the Cure Amount Account

and the General Account.

”Aggregated LTV” means the ratio between Aggregated Loan Amount and the
Consolidated Value, from time to time.

”Approved Valuation Institute” means Cushman & Wakefield, Savills, CBRE, Newsec,
Nordier Property Advisors, JLL or any other independent and reputable appraiser approved
by the Agent.

“Consolidated Value” means the consolidated Security Property Value of all Security
Properties from time to time.
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13.2

13.2.1

“Cure Amount” means any cash amount standing on the credit of the Cure Amount
Account from time to time.

“Cut-off Date” means the last day of the last month ending prior to an Issue Date, or date
of exchange of MTN Security, as applicable.

“Economic Vacancy” means the yearly market rent for Vacant Spaces as of the Cut-off
Date (“Estimated Rent”) divided by the sum of Estimated Rent and actual rent per year
for Rented Spaces as of the same day, expressed as a percentage. The market rent shall be
the market rent estimated in preparing the latest Internal VValuation or External Valuation,
whichever is higher.

”External Valuation” means a complete market valuation of a Security Property
completed by an Approved Valuation Institute in accordance with valuation methods
generally applied by Swedish property valuer from time to time.

”Internal Valuation” means the valuation as per each Reference Date of a Security
Property in the form of a desktop valuation completed by the Issuer, substantially in the
form attached hereto as Appendix 7.

“LTV” means, at any time, the ratio between the Allocated Intragroup Loan Amount and
the Security Property Value of the Security Property relating to that Allocated Intragroup
Loan Amount.

“Other Acceptable Locations” means locations within and surrounding the municipalities
of Vasteras, Linkoping, Norrképing, Nykoping, Kalmar, Karlstad, Helsingborg, Jonkoping,
Orebro and Halmstad.

“Primary Locations” means locations within and surrounding the municipalities of
Stockholm (including the municipalities of Taby, Danderyd, Nacka, Haninge, Solna,
Huddinge and Sundbyberg), Géteborg (including the municipalities of MélIndal and

Partille), Malmd (including the municipalities of Lund and Véllinge), or Uppsala.

“Rented Space” means rented space in a Security Property or contemplated Security
Property.

“Security Property Value” means (i) the value of a Security Property or (ii), if Security
Properties is subject to a joint mortgare (gemensam inteckning), the value of all such
Security Properties, in each case according to the latest available Internal Valuation and
External Valuation, whichever is lower.

“Vacant Space” means a vacant space in a Security Property or contemplated Security
Property, not including vacant spaces in respect of which a new lease agreement has been
signed and is starting within six (6) months, but including spaces where a lease agreement
has been cancelled (uppsagt for avflytt) and where the tenant shall move out within twelve
(12) months but excluding any space where a new lease agreement in respect of such space
has been signed and is starting within six (6) months from the tenant’s moving out.

“Valuation” means an External Valuation or an Internal Valuation.
Disposal of Security Assets and PropCos

The Issuer shall not (i) directly or indirectly sell, transfer or otherwise dispose of the
Intragroup Loans or the shares or other ownership interest in a PropCo (in whole or in
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13.2.2

13.2.3

13.3

13.4

13.5

1351

13.5.2

13.6

13.7

13.7.1

13.7.2

part), or (ii) permit any amalgamation, demerger, merger or corporate reconstruction of a
PropCo.

The Issuer shall procure that no PropCo will, by way of a single transaction or a series of
transactions (whether related or not), sell, transfer or otherwise dispose of any Security
Property (in whole or in part).

Notwithstanding Clause 13.2.1 and 13.2.2, the Issuer or a PropCo may sell, transfer or
otherwise dispose of an Intragroup Loan, a PropCo or a Security Property simultaneously
with a release of Security pursuant to Clause 11.4 whereby the relevant Intragroup Loan,
PropCo or Security Property ceases to be such.

Intragroup Loans

The Issuer shall procure that (i) in connection with each issue of MTNs, funds equal to
each new Intragroup Loan are disbursed to the relevant PropCo, immediately when the
proceeds from the issue are released pursuant to Clause 4.2, (ii) each Intragroup Loan
creates a legally valid claim on the relevant PropCo, (iii) no payments of principal shall be
made under any Intragroup Loans (other than if permitted under, and in accordance with,
Clause 11.4) and (iv) no material changes shall be made to the terms of any Intragroup
Loans.

Negative Pledge in respect of Security Assets

The Issuer shall procure that no other Security is created or allowed to subsist over the
Security Assets or any Security Property, other than the Security granted under the Finance
Documents or such Security that account banks have in respect of the General Account, the
Escrow Account and/or the Cure Amount Account under their general terms.

Security Property locations

The Issuer shall procure that all Security Properties are located on Primary Locations or
Other Acceptable Locations.

The Issuer shall procure that each time a Security Property becomes or ceases to be such,
Security Properties located on Primary Locations represent not less than seventy-five (75)
per cent. of the Consolidated Value.

Initial LTV

The Issuer shall procure that the LTV for each Security Property is not higher than 0.55:1
at the time it becomes a Security Property.

Maintenance of Aggregated LTV

The Issuer shall procure that the Aggregated LTV is not higher than 0.65:1 on any
Reference Date, any date on which disbursement from the Escrow Account to the Issuer is
made or each time a Security Property ceases to be such.

An Event of Default will not occur as a result of a breach of Clause 13.7.1 if the Issuer
cures that breach by (i) depositing the required amount in cash into the Cure Amount
Account (the “Relevant Cure Amount”) or (ii) exchanging MTN Security in accordance
with Clause 11.4(b), provided in each case that it results in that the Aggregated LTV
covenant is met, and in each case no later than 30 days after the date of delivery of the
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13.7.3

13.7.4

13.8

13.9

13.10

13.11

13.12

13.13

13.13.1

13.13.2

13.13.3

Compliance Certificate (or, if not delivered in time, the date on which the relevant
Compliance Certificate should have been delivered) to which the breach relates.

The Relevant Cure Amount shall for the purpose of calculating the Aggregated LTV
covenant set out in Clause 13.7.1 decrease the Aggregated Loan Amount on an 1:1 basis.

The Agent shall at the request of the Issuer release any Cure Amount (or part thereof) if (i)
no Default is outstanding, and (ii) it is evidenced by the latest Compliance Certificate
delivered pursuant to Clause 12.1.4 that the Aggregated LTV ratio set out in Clause 13.7.1
is met without taking into account the Cure Amount to be released.

Economic Vacancy

The Issuer shall procure that the Economic Vacancy of each Security Property shall not be
higher than 20 per cent at the time it becomes a Security Property, provided that:

@) if more than one Security Property is securing the same Intragroup Loan, the
Economic Vacancy of such Security Properties shall for the purpose of this
Clause 13.8 be calculated on an aggregated basis; and

(b) if the aggregated Economic Vacancy of all Security Properties at the time the new
Security Properties are to be included (based on the latest available VValuations at
that time and calculated pro forma including the new Security Properties) is lower
than 10 per cent, the Economic Vacancy of new Security Properties to be included
may be higher than 20 per cent.

Valuation

The Issuer shall (at its own expense) procure that an Internal Valuation of each Secured
Property is prepared as per each Reference Date.

The Issuer shall procure that an External Valuation of each Security Property is prepared
and issued by an Approved Valuation Institute at least once each year (and no less than
once every twelve (12) months).

The Issuer shall (at its own expense), at the request of the Agent, promptly provide the
Agent with copies of any External Valuation and Internal Valuation (to be signed the chief
financial officer or head of finance of the Issuer) that the Agent considers relevant to
review in order for the Agent to perform its duties under the Programme.

Management of Security Properties

The Issuer shall procure that each Security Property in all material respects is kept in a
good state of repair and maintenance and in such repair and condition as will enable the
PropCo to comply with its material obligations under the relevant rental agreements and in
all material respects in accordance with all applicable laws and regulations.

The Issuer shall procure that best endeavours are used by the Group to find tenants for any
vacant lettable space in the Security Properties on market terms with a view to granting a
lease of that space.

The Issuer shall procure that covenants and obligations on the part of the Group under any
rental agreement entered into in respect of the Security Properties in all material respects
are observed and performed and use best endeavours to enforce the performance and
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observance of the obligations on the part of any tenant under any rental agreements in
respect of the Security Properties.

The Issuer shall procure that any provision in a rental agreement in respect of the Security
Properties for the indexation or other upward review of any rental income thereunder in all
material respects is duly and efficiently implemented.

The Issuer shall procure that a Propco that is the site leaseholder (tomtrattsinnehavare) of a
Security Property (i) pays all site leasehold fees (tomtrattsavgalder) payable with respect
to the Security Property, and (ii) does not terminate the site leaseholder agreement.

Insurance

The Issuer shall procure the maintenance of adequate insurance cover in respect of the
Security Properties and the building and machinery (if any) on the Security Properties
(including fixtures and improvements) against the risk of fire for full value
(fullvardesforsakring) or full reinstatement and any other risks against which commercial
properties are generally insured from time to time, such insurance to include (i) cover against
all normally insurable risks of loss or damage, (ii) cover for site clearance, professional fees
(rattsskydd) together with adequate allowance for inflation, (iii) loss-of-rent insurance
including provision for increases in rent during the period of insurance and (iv) public
liability and products liability insurance. The Issuer shall pay, or procure the payment of, all
premiums and do all other things necessary to keep the insurances in force.

GENERAL AND FINANCIAL UNDERTAKINGS

Compliance with laws

The Issuer shall, and shall procure that each PropCo will, comply with in all material
respects with all laws and regulations to which it may be subject and its articles of
association and other constitutional documents.

Mergers

The Issuer shall not enter into (i) any merger unless where the Issuer is the surviving entity,
or (ii) any demerger.

Business of the Group

The Issuer shall not make any substantial change to the general nature of the business
carried out by the Group as of the date of these General Terms and Conditions.
Listing

The Issuer shall use its best efforts to ensure that Loans which according to the relevant
Final Terms shall be admitted to trading on a Regulated Market, are so admitted and the
Issuer shall thereafter take all actions in its part to maintain the admission as long as any
such Loans are outstanding, however not longer than up to and including the last day on
which the admission to trading reasonably can, pursuant to the then applicable regulations
of the Regulated Market and the CSD, subsist.

Undertakings relating to the Agency Agreement
The Issuer shall, in accordance with the Agency Agreement:
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@) pay fees to the Agent;
(b) indemnify the Agent for costs, losses and liabilities;

(c) furnish to the Agent all information requested by or otherwise required to be
delivered to the Agent; and

(d) not act in a way which would give the Agent a legal or contractual right to
terminate the Agency Agreement.

The Issuer and the Agent shall not agree to amend any provisions of the Agency
Agreement without the prior consent of the Noteholders if the amendment would be
prejudicial to the interests of the Noteholders.

Financial undertakings
For the purpose of this Clause 14.6:

“Equity” shall mean the total consolidated equity of the Group in accordance with the
Accounting Principles.

“Total Assets” shall mean the total assets of the Group in accordance with the Accounting
Principles.

The profit from property management, before changes in value and tax, plus financial costs
to financial costs for the relevant Reference Period, shall not be less than 1.25:1 on any
Reference Date.

Equity to Total Assets shall not be less than 1:4 on any Reference Date.

Calculations of the financial undertakings stated in this Clause 14.6 shall be made on each
Reference Date and based on the latest financial information made available to the
Noteholders pursuant to Clause 12.1.1(b).

ACCELERATION OF THE LOANS

The Agent is entitled to, and shall following a demand in writing from Noteholders
representing at least ten (10) per cent. of the total Adjusted Loan Amount in respect of all
Loans (such demand may only be validly given by a person who is a Noteholder (i), on the
Business Day immediately following the day on which the demand is received by the
Agent or (ii), if a copy of the debt register (skuldbok) kept by the CSD in respect of the
MTNSs, dated on the Business Day immediately prior to the demand, is presented to the
Agent together with the demand, the day on which the demand is received by the Agent or
if such day is not a Business Day, the immediately following Business Day) or following
an instruction given pursuant to Clause 15.4, on behalf of the Noteholders (i) by notice to
the Issuer, declare all, but not only some, of the Loans due for payment together with any
other amounts payable under the Finance Documents, immediately or at such later date as
the Agent determines, and (ii) exercise any or all of its rights, remedies, powers and
discretions under the Finance Documents, if:

(a) the Issuer does not pay on the due date any amount payable by it under the
Finance Documents, unless the non-payment:

0] is caused by technical or administrative error; and
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(i) is remedied within three (3) Business Days from the due date;

(b) the Issuer does not comply with any of the property undertakings set out in Clauses
13.2 (Disposal of Security Assets and PropCos) to (and including) 13.8 (Economic
Vacancy) and/or any of the financial undertakings set out in in Clause 14.6
(Financial undertakings);

(c) the Issuer or any PropCo does not comply with any terms or conditions,
undertaking or representation of or under any of, or acts in violation of, the
Finance Documents to which it is a party (other than those terms referred to in
paragraph 15.1(a) or (b) above or the paragraph “Green Bonds” in the Final
Terms), unless the non-compliance:

Q) is capable of remedy; and

(i) is remedied within ten (10) Business Days of the earlier of the Agent
giving notice and the Issuer becoming aware of the non-compliance;

(d) any Finance Document becomes invalid, ineffective or varied (other than a
variation permitted under the Finance Documents), and such invalidity,
ineffectiveness or variation has a detrimental effect on the interests of the
Noteholders;

(e) the Issuer or any PropCo is, or is deemed for the purposes of any applicable law to
be, Insolvent;
0 any attachment, sequestration, distress or execution, or any analogous process in

any jurisdiction, affects any asset of the Issuer or any PropCo and is not discharged
within forty (40) Business Days; or

(9) (i) any Financial Indebtedness of a Group Company is not paid when due nor
within any originally applicable grace period, or is declared to be or otherwise
becomes due and payable prior to its specified maturity as a result of an event of
default (however described) or (ii) any commitment for any Financial Indebtedness
of a Group Company is cancelled or suspended by a creditor as a result of an event
of default (however described, provided that no Event of Default will occur under
this paragraph (g) if the aggregate amount of Financial Indebtedness or
commitment for Financial Indebtedness is less than SEK 50,000,000.

The Agent may not accelerate the Loans in accordance with Clause 15.1 by reference to a
specific Event of Default if it is no longer continuing or if it has been decided, on a
Noteholders’ Meeting or by way of a Written Procedure, to waive such Event of Default
(temporarily or permanently).

Unless already resolved by the Noteholders in accordance with Clause 17.4.4, upon having
received actual knowledge of an Event of Default, the Agent shall notify the Noteholders
thereof and consider whether it shall accelerate the Loans in accordance with Clause 15.1
(without having to obtain the Noteholders’ prior consent). The Agent shall, within five (5)
Business Days of the date on which the Agent received actual knowledge of that an Event
of Default has occurred, decide if the Loans shall be so accelerated. If the Agent decides
not to accelerate the Loans, the Agent shall promptly seek instructions from the
Noteholders in accordance with Clause 17 (Decisions by Noteholders).
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If the Noteholders instruct the Agent to accelerate the Loans, the Agent shall promptly
declare the Loans due and payable and take such actions as may, in the opinion of the
Agent, be necessary or desirable to enforce the rights of the Noteholders under the Finance
Documents, unless the relevant Event of Default is no longer continuing.

If the right to accelerate the Loans is based upon a decision of a court of law or a
government authority, it is not necessary that the decision has become enforceable under
law or that the period of appeal has expired in order for cause of acceleration to be deemed
to exist.

On repayment of Loans following acceleration in accordance with this Clause 15:

@) interest-bearing Loans shall be repaid at an amount per MTN that would have
been repaid on the final Maturity Date; and

(b) non-interest-bearing Loans shall be repaid at an amount per MTN that is
determined according to the following formula as of the date of acceleration of the
Loan:

Nominal Amount
1+nt

r= the ask rate quoted by the Administrator for Swedish Government bonds with an
outstanding term to maturity corresponding to the remaining term of the Loan in
question. In the absence of such ask rate, the bid rate shall instead be used, which
shall be reduced by a market bid/ask spread, expressed in percentage points. The
calculation shall be based on the closing quotation.

t= the remaining term of the Loan in question, expressed using the Day Count
Convention Actual/360.

DISTRIBUTION OF PROCEEDS

Any proceeds received from an enforcement of the Escrow Security following an
acceleration of the Loans in accordance with Clause 15 (Acceleration of the Loans) shall
be applied towards repayment pro rata of the Escrow Secured Obligations, in accordance
with the instructions of the Agent.

All other payments by the Issuer relating to the Loans and the Finance Documents
following an acceleration of the Loans in accordance with Clause 15 (Acceleration of the
Loans) and any proceeds received from an enforcement of the MTN Security shall be
distributed in the following order of priority, in accordance with the instructions of the
Agent:

(a) first, in or towards payment pro rata of (i) all unpaid fees, costs, expenses and
indemnities payable by the Issuer to the Agent in accordance with the Agency
Agreement and the Finance Documents (other than any indemnity given for
liability against the Noteholders), (ii) other costs, expenses and indemnities
relating to the acceleration of the Loans, the enforcement of the MTN Security or
the protection of the Noteholders’ rights as may have been reasonably incurred by
the Agent, (iii) any costs incurred by the Agent for external experts that have not
been reimbursed by the Issuer in accordance with Clause 19.2.6, and (iv) any
costs and expenses incurred by the Agent in relation to a Noteholders’ Meeting or
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a Written Procedure that have not been reimbursed by the Issuer in accordance
with Clause 17.4.13;

(b) secondly, in or towards payment pro rata of accrued but unpaid interest under the
Loans (interest due on an earlier Interest Payment Date to be paid before any
interest due on a later Interest Payment Date);

(c) thirdly, in or towards payment pro rata of any unpaid principal under the Loans;
and
(d) fourthly, in or towards payment pro rata of any other costs or outstanding

amounts unpaid under the Finance Documents.

Any excess funds after the application of proceeds in accordance with paragraphs (a) to (d)
above shall be paid to the Issuer.

If a Noteholder or another party has paid any fees, costs, expenses or indemnities referred
to in Clause 16.2(a), such Noteholder or other party shall be entitled to reimbursement by
way of a corresponding distribution in accordance with Clause 16.2(a).

Notwithstanding Clause 16.2, if a Noteholder has caused any fees, costs or expenses by a
breach of the provisions in Clause 20.1, such fees, costs and expenses shall reduce the
distributions to the relevant Noteholder under Clause 16.2.

Notwithstanding Clause 16.1 or 16.2, if a Group Company in its capacity as a holder of an
MTN is has received any proceeds in a distribution by the Agent pursuant to Clause 16.1 or
16.2, the Issuer shall procure that such Group Company shall redistribute such proceeds to
the other Noteholders (other than any other Group Company) until all other Noteholders
have been paid in full.

Funds that the Agent receives (directly or indirectly) in connection with the acceleration of
the Loans or the enforcement of the MTN Security constitute escrow funds
(redovisningsmedel) and must be held on a separate account on behalf of the Noteholders
and the other interested parties. The Agent shall as soon as reasonably practicable arrange
for payments of such funds to be made in accordance with this Clause 16.

The Agent shall notify the Noteholders of any payment to be made to them under this
Clause 16 at least fifteen (15) Business Days before the payment is made. Such notice shall
specify the Record Date, the payment date and the amount to be paid.

DECISIONS BY NOTEHOLDERS
Request for a decision

The Agent may at any time request a decision by the Noteholders on a matter relating to
the Finance Documents and such decision shall (at the option of the Agent) be dealt with at
a Noteholders’ Meeting or by way of a Written Procedure.

Any request from the Issuer or a Noteholder (or Noteholders) representing at least ten

(10) per cent. of the Adjusted Loan Amount of a relevant Loan (if the request is for a Loan
Specific Decision) or at least ten (10) per cent. of the Adjusted Loan Amount of all Loans
(if the request is for a General Decision) (such request may only be validly made by a
person who is a Noteholder on the Business Day immediately following the day on which
the request is received by the Agent and shall, if made by several Noteholders, be made by
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them jointly) for a Loan Specific Decision or a General Decision by the Noteholders shall
be directed to the Agent and dealt with at a Noteholders’ Meeting or by way of a Written
Procedure, as determined by the Agent. The person requesting the decision may suggest
the form for decision making, but if it is in the Agent’s opinion more appropriate that a
matter is dealt with at a Noteholders’ Meeting than by way of a Written Procedure, it shall
be dealt with at a Noteholders’ Meeting.

A request for a Noteholders” Meeting or Written Procedure, as applicable, shall be made in
writing to the Agent and shall be duly executed by the Issuer or the Noteholder(s). The
Agent may refrain from convening a Noteholders” Meeting or instigating a Written
Procedure if (i) the suggested decision must be approved by any person in addition to the
Noteholders and such person has informed the Agent that an approval will not be given, or
(i) the suggested decision is not in accordance with applicable regulations.

Should the Agent not convene a Noteholders’ Meeting or instigate a Written Procedure in
accordance with these General Terms and Conditions, without Clause 17.1.3 being
applicable, the Issuer or the Noteholder(s) requesting a decision by the Noteholders may
convene such Noteholders’ Meeting or instigate such Written Procedure, as the case may
be, instead. The Issuing House(s) shall upon request provide the Issuer or the convening
Noteholder(s) with the information available in the debt register (skuldbok) kept by the
CSD in respect of the MTNs in order to convene and hold the Noteholders” Meeting or
instigate and carry out the Written Procedure, as the case may be. The Issuer or
Noteholder(s), as applicable, shall supply to the Agent a copy of the dispatched notice or
communication.

Should the Issuer want to replace the Agent, it may (i) convene a Noteholders” Meeting in
accordance with Clause 17.2 (Convening of Noteholders’ Meeting) or (ii) instigate a
Written Procedure by sending communication in accordance with Clause 17.3 (Instigation
of Written Procedure). After a request from the Noteholders pursuant to Clause 19.4.3, the
Issuer shall no later than ten (10) Business Days after receipt of such request (or such later
date as may be necessary for technical or administrative reasons) convene a Noteholders’
Meeting in accordance with Clause 17.2. The Issuer shall inform the Agent before a notice
for a Noteholders’ Meeting or communication relating to a Written Procedure where the
Agent is proposed to be replaced is sent and supply to the Agent a copy of the dispatched
notice or communication.

The Agent shall always be afforded the opportunity to append information from it together
with a notice for a Noteholders’ Meeting or communication relating to a Written
Procedure.

Convening of Noteholders’ Meeting

The Agent shall convene a Noteholders” Meeting as soon as practicable and in any event
no later than ten (10) Business Days after receipt of a valid request from the Issuer or the
Noteholder(s) (or such later date as may be necessary for technical or administrative
reasons) by sending a notice thereof to each person who is registered as a Noteholder in
relation to the relevant Loan (if the meeting relates to a Loan Specific Decision) or all
Loans (if the meeting relates to a General Decision) on a date selected by the Agent which
falls no more than five (5) Business Days prior to the date on which the notice is sent.

The notice pursuant to Clause 17.2.1 shall include (i) time for the meeting, (ii) place for the

meeting, (iii) a specification of the Business Day on which a person must be registered as a
Noteholder in order to be entitled to exercise voting rights, (iv) a form of power of
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attorney, and (v) the agenda for the meeting. The background and contents of each
proposal (including information on whether a Loan Specific Decision or a General
Decision is requested) as well as any applicable conditions and conditions precedent shall
be set out in the notice in sufficient detail. If a proposal concerns an amendment to any
Finance Document, such proposed amendment must always be set out in precise detail.
Should prior notification by the Noteholders be required in order to attend the Noteholders’
Meeting, such requirement shall be included in the notice.

The Noteholders’ Meeting shall be held no earlier than ten (10) Business Days and no later
than thirty (30) Business Days after the effective date of the notice.

Without amending or varying these General Terms and Conditions, the Agent may
prescribe such further regulations regarding the convening and holding of a Noteholders’
Meeting as the Agent may deem appropriate. Such regulations may include a possibility
for Noteholders to vote without attending the meeting in person.

Instigation of Written Procedure

The Agent shall instigate a Written Procedure as soon as practicable and in any event no
later than ten (10) Business Days after receipt of a valid request from the Issuer or the
Noteholder(s) (or such later date as may be necessary for technical or administrative
reasons) by sending a communication to each person who is registered as a Noteholder in
relation to the relevant Loan (if the meeting relates to a Loan Specific Decision) or all
Loans (if the meeting relates to a General Decision)on a date selected by the Agent which
falls no more than five (5) Business Days prior to the date on which the communication is
sent.

A communication pursuant to Clause 17.3.1 shall include (i) a specification of the Business
Day on which a person must be registered as a Noteholder in order to be entitled to
exercise voting rights, (ii) instructions and directions on where to receive a form for
replying to the request (such form to include an option to vote yes or no for each request)
as well as a form of power of attorney, and (iii) the stipulated time period within which the
Noteholder must reply to the request (such time period to last at least ten (10) Business
Days and not longer than thirty (30) Business Days from the effective date of the
communication pursuant to Clause 17.3.1). The background and contents of each proposal
(including information on whether a Loan Specific Decision or a General Decision is
requested) as well as any applicable conditions and conditions precedent shall be set out in
the notice in sufficient detail. If a proposal concerns an amendment to any Finance
Document, such proposed amendment must always be set out in precise detail. If the
voting is to be made electronically, instructions for such voting shall be included in the
communication.

If so elected by the person requesting the Written Procedure and provided that it is also
disclosed in the communication pursuant to Clause 17.3.1, when consents from
Noteholders representing the requisite majority of the total Adjusted Loan Amount of a
relevant Loan or all Loans pursuant to Clauses 17.4.2, 17.4.3 or 17.4.4 have been received
in a Written Procedure, the relevant decision shall be deemed to be adopted pursuant to
Clause 17.4.2, 17.4.3 or 17.4.4, as the case may be, even if the time period for replies in the
Written Procedure has not yet expired.
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Majority, quorum and other provisions

Only a person who is, or who has been provided with a power of attorney or other
authorisation pursuant to Clause 6 (Right to act on behalf of a Noteholder) from a person
who is a Noteholder:

@) on the Business Day specified in the notice pursuant to Clause 17.2.1, in respect
of a Noteholders’ Meeting, or

(b) on the Business Day specified in the communication pursuant to Clause 17.3.1, in
respect of a Written Procedure,

may exercise voting rights as a Noteholder at such Noteholders’ Meeting or in such
Written Procedure, provided that the relevant MTNs are included in the Adjusted Nominal
Amount. Such Business Day specified pursuant to paragraph (a) or (b) above must fall no
earlier than one (1) Business Day after the effective date of the notice or communication,
as the case may be.

The following Loan Specific Decisions shall require the consent of Noteholders
representing at least ninety (90) per cent. of the Adjusted Nominal Amount of the specific
Loan for which Noteholders are voting at a Noteholders’ Meeting or for which Noteholders
reply in a Written Procedure in accordance with the instructions given pursuant to

Clause 17.3.2:

@) a reduction of the premium payable upon the redemption or repurchase of any
MTN under a specific Loan pursuant to Clause 4.5 or Clause 10 (Redemption and
repurchase of the MTNS);

(b) a change to the Interest Rate or the Nominal Amount (other than as a result of an
application of Clause 10.5 (Mandatory repurchase due to a Change of Control or
Delisting Event);

(c) a change of issuer for a specific loan, an extension of the tenor of MTNs under a
specific Loan or any delay of the due date for payment of any principal or interest
on MTNs under a specific Loan;

(d) a mandatory exchange of the MTNs under a specific Loan for other securities; and
(e) early redemption of MTNs under a specific Loan, other than upon an acceleration
of the MTNs pursuant to Clause 14.5.1 (Acceleration of the Loans) or as
otherwise permitted or required by these General Terms and Conditions.

The following General Decisions shall require the consent of Noteholders representing at
least sixty seven (67) per cent. of the Adjusted Nominal Amount of all Loans for which
Noteholders are voting at a Noteholders” Meeting or for which Noteholders reply in a
Written Procedure in accordance with the instructions given pursuant to Clause 17.3.2:

@) a change to the terms for the distribution of proceeds set out in Clause 16
(Distribution of proceeds);

(b) a change to the terms dealing with the requirements for Noteholders’ consent set
out in this Clause 17.4 (Majority, quorum and other provisions);

(c) a change of issuer under the Programme; and
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(d) a release of MTN Security, except in accordance with Clause 11.4 and the terms
of the Security Documents;

Any General Decision or Loan Specific Decision not covered by Clause 17.4.2 or 17.4.3
shall require the consent of Noteholders representing more than 50 per cent. of the
Adjusted Nominal Amount for which Noteholders are voting at a Noteholders’ Meeting or
for which Noteholders reply in a Written Procedure in accordance with the instructions
given pursuant to Clause 17.3.2. This includes, but is not limited to, any amendment to, or
waiver of, the terms of any Finance Document that does not require a higher majority
(other than an amendment permitted pursuant to Clause 18.1(a) or (c)), an acceleration of
the MTNSs, or the enforcement of any MTN Security.

Quorum at a Noteholders’ Meeting or in respect of a Written Procedure only exists if a
Noteholder (or Noteholders) representing at least fifty (50) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount of the relevant Loan, in case of a matter pursuant to Clause 17.4.2, or all
Loans, in case of a matter pursuant to Clause 17.4.3, and otherwise twenty (20) per cent. of
the Adjusted Nominal Amount of the relevant Loan (if the meeting relates to a Loan
Specific Decision) or all Loans (if the meeting relates to a General Decision):

@) if at a Noteholders” Meeting, attend the meeting in person or by telephone
conference (or appear through duly authorised representatives); or

(b) if in respect of a Written Procedure, reply to the request.

If a quorum exists for some but not all of the matters to be dealt with at a Noteholders’
Meeting or by a Written Procedure, decisions may be taken in the matters for which a
guorum exists.

If a quorum does not exist at a Noteholders” Meeting or in respect of a Written Procedure,
the Agent or the Issuer shall convene a second Noteholders’ Meeting (in accordance with
Clause 17.2.1) or initiate a second Written Procedure (in accordance with Clause 17.3.1),
as the case may be, provided that the person(s) who initiated the procedure for
Noteholders’ consent has confirmed that the relevant proposal is not withdrawn. For the
purposes of a second Noteholders” Meeting or second Written Procedure pursuant to this
Clause 17.4.7, the date of request of the second Noteholders’ Meeting pursuant to Clause
17.2.1 or second Written Procedure pursuant to Clause 17.3.1, as the case may be, shall be
deemed to be the relevant date when the quorum did not exist. The quorum requirement in
Clause 17.4.5 shall not apply to such second Noteholders’ Meeting or Written Procedure.

Any decision which extends or increases the obligations of the Issuer or the Agent, or
limits, reduces or extinguishes the rights or benefits of the Issuer or the Agent, under the
Finance Documents shall be subject to the Issuer’s or the Agent’s consent, as applicable.

Notwithstanding anything to the contrary in these General Terms and Conditions, the
Noteholders may never, by way of a General Decision or a Loan Specific Decision, change
the ranking between MTNs issued under the Programme with the effect that some MTNs
rank prior or subsequent to any other MTNs.

A Noteholder holding more than one MTN need not use all its votes or cast all the votes to
which it is entitled in the same way and may in its discretion use or cast some of its votes
only.

The Issuer may not, directly or indirectly, pay or cause to be paid any consideration to or
for the benefit of any Noteholder for or as inducement to any consent under these General
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Terms and Conditions, unless such consideration is offered to all Noteholders that consent
at the relevant Noteholders’ Meeting or in a Written Procedure within the time period
stipulated for the consideration to be payable or the time period for replies in the Written
Procedure, as the case may be.

A matter decided at a duly convened and held Noteholders’ Meeting or by way of Written
Procedure is binding on all Noteholders in relation to the relevant Loan (in case of a Loan
Specific Decision) or all Noteholders under the Programme (in case of a General
Decision), irrespective of them being present or represented at the Noteholders’ Meeting or
responding in the Written Procedure. The Noteholders that have not adopted or voted for a
decision shall not be liable for any damages that this may cause other Noteholders.

All costs and expenses incurred by the Issuer or the Agent for the purpose of convening a
Noteholders’ Meeting or for the purpose of carrying out a Written Procedure, including
reasonable fees to the Agent, shall be paid by the Issuer.

If a decision is to be taken by the Noteholders on a matter relating to the Finance
Documents, the Issuer shall promptly at the request of the Agent provide the Agent with a
certificate specifying the number of MTNs owned by Group Companies in relation to a
specific Loan or in relation to all Loans as per the Record Date for voting, irrespective of
whether such person is a Noteholder. The Agent shall not be responsible for the accuracy
of such certificate or otherwise be responsible for determining whether a MTN is owned by
a Group Company.

Information about decisions taken at a Noteholders’ Meeting or by way of a Written
Procedure shall promptly be published on the websites of the Issuer and the Agent,
provided that a failure to do so shall not invalidate any decision made or voting result
achieved. The minutes from the relevant Noteholders’ Meeting or Written Procedure shall
at the request of a Noteholder be sent to it by the Issuer or the Agent, as applicable.

AMENDMENTS AND WAIVERS

The Issuer and the Agent (acting on behalf of the Noteholders) may agree in writing to
amend the Finance Documents or waive any provision in a Finance Document, provided
that:

@) the Agent is satisfied that such amendment or waiver is not detrimental to the
interest of the Noteholders as a group;

(b) such amendment or waiver is made solely for the purpose of rectifying obvious
errors and mistakes;

(c) such amendment or waiver is required by any applicable regulation, a court ruling
or a decision by a relevant authority; or

(d) such amendment or waiver has been duly approved by the Noteholders in
accordance with Clause 17 (Decisions by Noteholders) and the Agent, subject to
Clause 19.2.9 is satisfied that it has received any conditions precedent specified
for the effectiveness of the approval by the Noteholders.

The Issuer and all Dealers may agree to increase or decrease the Programme Amount.

Information on any change in the Programme Amount shall immediately be published by
the Issuer by way of press release.
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18.3

18.4

18.5

19.

19.1

19.1.1

19.1.2

19.1.3

19.14

19.15

19.2

19.2.1

A new Dealer may be engaged by agreement between the Issuer and the new Dealer and
the existing Dealers. A Dealer may step down as a Dealer, but an Administrative Agent in
respect of a particular Loan may not step down unless a new Administrative Agent is
appointed in its place.

Any amendments to the Finance Documents shall be made available in the manner
stipulated in Clause 0 (Availability of Finance Documents). The Issuer shall ensure that
any amendments to the Finance Documents are duly registered with the CSD and each
other relevant organisation or authority. The Agent shall promptly notify the Noteholders
of any amendments or waivers made in accordance with Clause 18.1(a) or (c), setting out
the amendment in reasonable detail and the date from which the amendment or waiver will
be effective,

An amendment to the Finance Documents shall take effect on the date determined by the
Noteholders Meeting, in the Written Procedure or by the Agent, as the case may be.

APPOINTMENT AND REPLACEMENT OF THE AGENT
Appointment of the Agent

By subscribing for MTNs, each initial Noteholder appoints the Agent to act as its agent in
all matters relating to the MTNs and the Finance Documents, and authorises the Agent to
act on its behalf (without first having to obtain its consent, unless such consent is
specifically required by these Terms and Conditions) in any legal or arbitration
proceedings relating to the MTNs held by such Noteholder, including the winding-up,
dissolution, liquidation, company reorganisation (féretagsrekonstruktion) or bankruptcy
(konkurs) (or its equivalent in any other jurisdiction) of the Issuer and any legal or
arbitration proceeding relating to the perfection, preservation, protection or enforcement of
the MTN Security or the Escrow Security. By acquiring MTNSs, each subsequent
Noteholder confirms such appointment and authorisation for the Agent to act on its behalf.

Each Noteholder shall immediately upon request provide the Agent with any such
documents, including a written power of attorney (in form and substance satisfactory to the
Agent), that the Agent deems necessary for the purpose of exercising its rights and/or
carrying out its duties under the Finance Documents. The Agent is under no obligation to
represent a Noteholder which does not comply with such request.

The Issuer shall promptly upon request provide the Agent with any documents and other
assistance (in form and substance satisfactory to the Agent), that the Agent deems
necessary for the purpose of exercising its rights and/or carrying out its duties under the
Finance Documents.

The Agent is entitled to fees for all its work in such capacity and to be indemnified for
costs, losses and liabilities on the terms set out in the Finance Documents and the Agency
Agreement and the Agent’s obligations as Agent under the Finance Documents are
conditioned upon the due payment of such fees and indemnifications.

The Agent may act as agent or trustee for several issues of securities issued by or relating
to the Issuer and other Group Companies notwithstanding potential conflicts of interest.

Duties of the Agent

The Agent shall represent the Noteholders in accordance with the Finance Documents,
including, inter alia, holding the MTN Security and the Escrow Security pursuant to the
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19.2.2

19.2.3

19.24

19.25

19.2.6

19.2.7

19.2.8

19.2.9

Security Documents on behalf of the Noteholders and, where relevant, enforcing the MTN
Security and the Escrow Security on behalf of the Noteholders. Subject to Clause 19.2.2,
when acting in accordance with the terms of the Finance Documents, the Agent is always
acting with binding effect on behalf of the Noteholders.

The Agent is not acting as an advisor to the Noteholders or the Issuer and any advice or
opinions from the Agent do not bind the Noteholders.

The Agent shall act in the best interest of the Noteholders as a group and carry out its
duties under the Finance Documents in a reasonable, proficient and professional manner,
with reasonable care and skill.

The Agent is always entitled to delegate its duties to other professional parties without
having to first obtain any consent from the Noteholders or the Issuer, but the Agent shall
remain liable for the actions of such parties under the Finance Documents.

The Agent shall treat all Noteholders equally and, when acting pursuant to the Finance
Documents, act with regard only to the interests of the Noteholders and shall not be
required to have regard to the interests or to act upon or comply with any direction or
request of any other person, other than as explicitly stated in the Finance Documents.

The Agent is always entitled to engage external experts when carrying out its duties as
agent. The Issuer shall on demand by the Agent pay all costs for external experts engaged
by it (i) after the occurrence of an Event of Default, (ii) for the purpose of investigating or
considering (A) an event or circumstance which the Agent reasonably believes is or may
lead to an Event of Default or (B) a matter relating to the Issuer or the Finance Documents
which the Agent reasonably believes may be detrimental to the interests of the Noteholders
under the Finance Documents, and (iii) in connection with any Noteholders’ Meeting or
Written Procedure or any amendment or waiver under the Finance Documents. Any
compensation for damages or other recoveries received by the Agent from external experts
engaged by it for the purpose of carrying out its duties under the Finance Documents shall
be distributed in accordance with Clause 16 (Distribution of proceeds).

The Agent shall, as applicable, enter into agreements with the CSD, and comply with such
agreement and the CSD Regulations applicable to the Agent, as may be necessary in order
for the Agent to carry out its duties under the Finance Documents.

Other than as specifically set out in the Finance Documents, the Agent shall not be bound
to monitor (i) whether any Event of Default has occurred, (ii) the performance, default or
any breach by the Issuer or any other party of its obligations under the Finance Documents,
or (iii) whether any other event specified in any Finance Document has occurred or not.
Should the Agent not receive such information, the Agent is entitled to assume that no such
event or circumstance exists or can be expected to occur, provided that the Agent does not
have actual knowledge of such event or circumstance.

The Agent shall only have to examine the face of documents and information delivered to
it and shall not be liable to the Issuer or the Noteholders for damage due to any such
documents and information not being accurate, correct and complete, unless it has actual
knowledge to the contrary. The Agent does not have to verify the contents of any such
documents and information or whether any such are duly authorised, executed, legally
valid, binding and enforceable.
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19.2.10

19.2.11

19.2.12

19.3

19.3.1

19.3.2

19.3.3

19.34

19.3.5

19.4

1941

19.4.2

Notwithstanding any other provision of the Finance Documents to the contrary, the Agent
is not obliged to do or omit to do anything if it would or might in its reasonable opinion
constitute a breach of any regulation.

If in the Agent’s reasonable opinion the cost, loss or liability which it may incur (including
reasonable fees to the Agent) in complying with instructions of the Noteholders, or taking
any action at its own initiative, will not be covered by the Issuer, the Agent may refrain
from acting in accordance with such instructions, or taking such action, until it has
received such funding or indemnities (or adequate Security has been provided therefore) as
it may reasonably require.

The Agent shall give a notice to the Noteholders (i) before it ceases to perform its
obligations under the Finance Documents by reason of the non-payment by the Issuer of
any fee or indemnity due to the Agent under the Finance Documents or the Agency
Agreement or (ii) if it refrains from acting for any reason described in Clause 19.2.11.

Limited liability for the Agent

The Agent will not be liable to the Noteholders for damage or loss caused by any action
taken or omitted by it under or in connection with any Finance Document, unless directly
caused by its negligence or wilful misconduct. The Agent shall never be responsible for
indirect or consequential loss.

The Agent shall not be considered to have acted negligently if it has acted in accordance
with advice from or opinions of reputable external experts provided to the Agent or if the
Agent has acted with reasonable care in a situation when the Agent considers that it is
detrimental to the interests of the Noteholders to delay the action in order to first obtain
instructions from the Noteholders.

The Agent shall not be liable for any delay (or any related consequences) in crediting an
account with an amount required pursuant to the Finance Documents to be paid by the
Agent to the Noteholders, provided that the Agent has taken all necessary steps as soon as
reasonably practicable to comply with the regulations or operating procedures of any
recognised clearing or settlement system used by the Agent for that purpose.

The Agent shall have no liability to the Issuer or the Noteholders for damage caused by the
Agent acting in accordance with instructions of the Noteholders given in accordance with
the Finance Documents.

Any liability towards the Issuer which is incurred by the Agent in acting under, or in
relation to, the Finance Documents shall not be subject to set-off against the obligations of
the Issuer to the Noteholders under the Finance Documents.

Replacement of the Agent

Subject to Clause 19.4.6, the Agent may resign by giving notice to the Issuer and the
Noteholders, in which case the Noteholders shall appoint a successor Agent at a
Noteholders’ Meeting convened by the retiring Agent or by way of Written Procedure
initiated by the retiring Agent.

Subject to Clause 19.4.6, if the Agent is Insolvent, the Agent shall be deemed to resign as
Agent and the Issuer shall within ten (10) Business Days appoint a successor Agent which
shall be an independent financial institution or other reputable company which regularly
acts as agent under debt issuances.
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19.4.3

19.4.4

1945

19.4.6

19.4.7

19.4.8

20.

20.1

20.2

A Noteholder (or Noteholders) representing at least ten (10) per cent. of the Adjusted
Nominal Amount may, by notice to the Issuer (such notice may only be validly given by a
person who is a Noteholder on the Business Day immediately following the day on which
the notice is received by the Issuer and shall, if given by several Noteholders, be given by
them jointly), require that a Noteholders’ Meeting is held for the purpose of dismissing the
Agent and appointing a new Agent. The Issuer may, at a Noteholders’ Meeting convened
by it or by way of Written Procedure initiated by it, propose to the Noteholders that the
Agent be dismissed and a new Agent appointed.

If the Noteholders have not appointed a successor Agent within ninety (90) days after (i)
the earlier of the notice of resignation was given or the resignation otherwise took place or
(ii) the Agent was dismissed through a decision by the Noteholders, the Issuer shall appoint
a successor Agent which shall be an independent financial institution or other reputable
company which regularly acts as agent under debt issuances.

The retiring Agent shall, at its own cost, make available to the successor Agent such
documents and records and provide such assistance as the successor Agent may reasonably
request for the purposes of performing its functions as Agent under the Finance
Documents.

The Agent’s resignation or dismissal shall only take effect upon the appointment of a
successor Agent and acceptance by such successor Agent of such appointment and the
execution of all necessary documentation to effectively substitute the retiring Agent.

Upon the appointment of a successor, the retiring Agent shall be discharged from any
further obligation in respect of the Finance Documents but shall remain entitled to the
benefit of the Finance Documents and remain liable under the Finance Documents in
respect of any action which it took or failed to take whilst acting as Agent. Its successor,
the Issuer and each of the Noteholders shall have the same rights and obligations amongst
themselves under the Finance Documents as they would have had if such successor had
been the original Agent.

In the event that there is a change of the Agent in accordance with this Clause 19.4, the
Issuer shall execute such documents and take such actions as the new Agent may
reasonably require for the purpose of vesting in such new Agent the rights, powers and
obligation of the Agent and releasing the retiring Agent from its further obligations under
the Finance Documents and the Agency Agreement. Unless the Issuer and the new Agent
agree otherwise, the new Agent shall be entitled to the same fees and the same indemnities
as the retiring Agent.

NO DIRECT ACTIONS BY NOTEHOLDERS

A Noteholder may not take any steps whatsoever against any Group Company or with
respect to the MTN Security or Escrow Security to enforce or recover any amount due or
owing to it pursuant to the Finance Documents, or to initiate, support or procure the
winding-up, dissolution, liquidation, company reorganisation (foretagsrekonstruktion) or
bankruptcy (konkurs) (or its equivalent in any other jurisdiction) of any Group Company in
relation to any of the obligations and liabilities of such Group Company under the Finance
Documents. Such steps may only be taken by the Agent.

Clause 20.1 shall not apply if the Agent has been instructed by the Noteholders in

accordance with the Finance Documents to take certain actions but fails for any reason to
take, or is unable to take (for any reason other than a failure by a Noteholder to provide
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20.3

21.

21.2

22.

221

22.1.1

documents in accordance with Clause 19.1.2), such actions within a reasonable period of
time and such failure or inability is continuing. However, if the failure to take certain
actions is caused by the non-payment of any fee or indemnity due to the Agent under the
Finance Documents or the Agency Agreement or by any reason described in

Clause 19.2.11, such failure must continue for at least forty (40) Business Days after notice
pursuant to Clause 19.2.12 before a Noteholder may take any action referred to in

Clause 20.1.

The provisions of Clause 20.1 shall not in any way limit an individual Noteholder’s right to
claim and enforce payments which are due to it under Clause 10.5 (Mandatory repurchase
due to a Change of Control Event) or other payments which in accordance with the
Finance Documents are due by the Issuer to some but not all Noteholders.

PRESCRIPTION

The right to receive repayment of the principal of MTNs shall be prescribed and become
void ten (10) years from the Redemption Date. The right to receive payment of interest
(excluding any capitalised interest) shall be prescribed and become void three (3) years
from the relevant due date for payment. The Issuer is entitled to any funds set aside for
payments in respect of which the Noteholders’ right to receive payment has been
prescribed and has become void.

If a limitation period is duly interrupted in accordance with the Swedish Act on Limitations
(preskriptionslag (1981:130)), a new limitation period of ten (10) years with respect to the
right to receive repayment of the principal of MTNSs, and of three (3) years with respect to
receive payment of interest (excluding capitalised interest) will commence, in both cases
calculated from the date of interruption of the limitation period, as such date is determined
pursuant to the provisions of the Swedish Act on Limitations.

NOTICES AND PRESS RELEASES
Notices

Any notice or other communication to be made under or in connection with the Finance
Documents:

@) if to the Agent, shall be given at the address specified on its website
www.nordictrustee.com on the Business Day prior to dispatch or, if sent by email
by the Issuer, to the email address notified by the Agent to the Issuer from time to
time;

(b) if to the Issuer, shall be given at the address specified on its website
www.klovern.se on the Business Day prior to dispatch or, if sent by email by the
Agent, to the email address notified by the Issuer to the Agent from time to time;
and

(c) if to the Noteholders, shall be given at their addresses as registered with the CSD,
on the Business Day prior to dispatch or on such other date on which such person
shall be a Noteholder in order to receive the communication, and by either courier
delivery (if practically possible) or letter for all Noteholders, provided that the
same means of communication shall be used for all Noteholders. A Notice to the
Noteholders shall also be published on the websites of the Issuer and the Agent.
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22.1.2

22.1.3

22.14

222

22.2.1

22.2.2

23.

23.1

23.2

233

234

24,

241

242

Any notice or other communication made by one person to another under or in connection
with the Finance Documents shall be sent by way of courier, personal delivery or letter, or,
if between the Issuer and the Agent, by email, and will only be effective, in case of courier
or personal delivery, when it has been left at the address specified in Clause 22.1.1, in case
of letter, three (3) Business Days after being deposited postage prepaid in an envelope
addressed to the address specified in Clause 22.1.1, or, in case of email, when received in
readable form by the email recipient.

Any notice or other communication pursuant to the Finance Documents shall be in English.

Failure to send a notice or other communication to a Noteholder or any defect in it shall not
affect its sufficiency with respect to other Noteholders.

Press releases

Any notice that the Issuer or the Agent shall send to the Noteholders pursuant to

Clauses 10.5 (Mandatory Repurchase due to a Change of Control Event and Delisting
Event (put option) 12.1.2, 15.3, 17.4.15, 17.2.1, 17.3.1 and 18.4 shall also be published by
way of press release by the Issuer or the Agent, as applicable.

In addition to Clause 22.2.1, if any information relating to the MTNSs or the Group
contained in a notice the Agent may send to the Noteholders under these Terms and
Conditions has not already been made public by way of a press release, the Agent shall
before it sends such information to the Noteholders give the Issuer the opportunity to issue
a press release containing such information. If the Issuer does not promptly issue a press
release and the Agent considers it necessary to issue a press release containing such
information before it can lawfully send a notice containing such information to the
Noteholders, the Agent shall be entitled to issue such press release.

LIMITATION OF LIABILITY ETC.

Neither the Agent nor the Issuing House(s) shall be held responsible for any damage
arising out of any legal enactment, or any measure taken by a public authority, or war,
strike, lockout, boycott, blockade, natural disaster, insurrection, civil commotion, terrorism
or any other similar circumstance (a “Force Majeure Event”). The reservation in respect
of strikes, lockouts, boycotts and blockades applies even if the Security Agent or the
Issuing House(s) itself takes such measures, or is subject to such measures.

The Issuing House(s) shall have no liability to the Noteholders if it has observed
reasonable care. The Issuing House(s) shall never be responsible for indirect damage with
exception of gross negligence and wilful misconduct.

Should a Force Majeure Event arise which prevents the Agent or the Issuing House(s) from
taking any action required to comply with these General Terms and Conditions, such
action may be postponed until the obstacle has been removed.

The provisions in this Clause 23 apply unless they are inconsistent with the provisions of
the Financial Instruments Accounts Act which provisions shall take precedence.

GOVERNING LAW AND JURISDICTION

The Conditions, and any non-contractual obligations arising out of or in connection
therewith, shall be governed by and construed in accordance with the laws of Sweden.

The Issuer submits to the non-exclusive jurisdiction of the City Court of Stockholm
(Stockholms tingsratt).

89



We hereby confirm that the above General Terms and Conditions are binding upon us.

Place:
Date:

KLOVERN AB (publ)
as Issuer

Name:
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We hereby undertake to act in accordance with the above General Terms and Conditions to the extent
they refer to us.

Place:
Date:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)
as Agent

Name:
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Form of Final Terms

APPENDIX 1
FORM OF FINAL TERMS

FINAL TERMS

for Loan No. [°]
under Klovern AB (publ)’s Swedish Programme for issuance of MTNs

The following are the final terms and conditions (“Final Terms”) of Loan No. [e], (the “Loan”) that
Kl6vern AB (publ) (the “Issuer”) issues in the capital market in accordance with an agreement with
the below mentioned Issuing House(s).

The Loan shall be subject to the general terms and conditions dated [e] (the “General Terms and
Conditions”) set out in the Issuer’s Base Prospectus for continuous issuance of MTNs, dated [e] (the
“Prospectus”) [as supplemented on [e]], and the Final Terms set out below. Words and expressions
not defined in the Final Terms shall have the meaning set out in the General Terms and Conditions.

These Final Terms have been prepared in accordance with Regulation (EU) 2017/1129 of the
European Parliament and of the Council of 14 June 2017 on the prospectus to be published when
securities are offered to the public or admitted to trading on a regulated market, and repealing
Directive 2003/71/EC (the ”Prospectus Regulation™) and shall be read in conjunction with the
Prospectus. Full information on the Issuer and the Loan may only be obtained by reading these Final
Terms in conjunction with the Prospectus, any supplements thereto, and all other documents that have
been incorporated om the Prospectus by reference. All such documents are available on the Issuer’s
website, www.klovern.se

A summary of the issue has been attached to these Final Terms.

[These Final Terms replaces Final Terms dated [date], whereby the Nominal Amount has been
increased from [SEK] [amount in numbers] to [SEK] [amount in numbers].

Alternatively

[These Final Terms replaces Final Terms dated [date], whereby the new Nominal Amount has been set
to [SEK] [amount in humbers].

Terms and conditions for Loans

1. Loan no: [*]
2. Total Nominal Amount:
(i) for the Loan []
(ii) for the Tranch: []
[(iii) earlier Tranch(es):] [*]
3. Currency: SEK
4. Nominal Amount per MTN: [+] (no less than SEK 1,000,000)
5. Price per MTN []
6. Trade Date: []
£ Interest Commencement Date: [Issue Date] [Not applicable] [Specify other Interest
Commencement Date]
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Issue Date: [*]
9. Maturity Date: []
10. Redemption Basis Each MTN is repaid at par (i.e. at an amount equal to
its Nominal Amount)
11. Interest Basis: [Fixed interest rate]

[Floating interest rate]

[Zero coupon Note]

Determination of yield

for Loans with floating interest
rate

12. Additional terms and conditions | [Applicable] [Not applicable]
for Loans with fixed interest rate | (If not applicable, delete the remaining sub-
paragraphs of this paragraph)
(i) Interest Rate: [[*] % annual rate]
(i) Interest Period: Period from [*] up to and including [*] (the first
Interest Period) and thereafter each period of
approximately [*] months ending on an Interest
Payment Date
(iii) Interest Payment Date(s): [Annually/6-monthly/Quarterly] on [*], for the first
time on [*] and for the last time on [*]
(Amend the above in the event of a shorter or longer
Interest Period)
(iv) Day Count Convention: 30/360
(v) Specific risk factor: In accordance with the risk factor “Risks related to
interest rates and term” in the Prospectus
13. Additional terms and conditions | [Applicable] [Not applicable]

(If not applicable, delete the remaining sub-
paragraphs of this paragraph)

(i) Interest Rate

Interest Base + Margin

(ii) Interest Base

STIBOR

(iii) Margin:

[+/-1[+] %

(iv) Interest Determination Date:

[Two] Business Days before each Interest Period,
for the first time on [¢]

(V) Interest Period:

Period from [*] up to and including [*] (the first
Interest Period) and thereafter each period of
approximately [*] months ending on an Interest
Payment Date

(vi) Interest Payment Date(s):

[Annually/6-monthly/Quarterly] on [*], for the first
time on [*] and for the last time on [*]

(Amend the above in the event of a shorter or longer
Interest Period)

(vii) Day Count Convention:

Actual/360

93




(viii) Specific risk factor:

In accordance with the risk factor “Risks related to
interest rates and term” in the Prospectus

14.

Additional terms and conditions
for zero coupon Loans

[Applicable] [Not applicable]
(If not applicable, delete the remaining sub-
paragraphs of this paragraph)

(i) Conditions for zero coupon
Loans

[*]

(i) Specific risk factor:

In accordance with the risk factor “Risks related to
interest rates and term”” in the Prospectus

Early redemption of the MTNs

15.

MTNs for which the Issuer has
the option of early redemption
before the Maturity Date:

[Applicable/Not applicable]
(If not applicable, delete the remaining sub-
paragraphs of this paragraph)

(i) Redemption Date [*]
(ii) Price per MTN on redemption | [*]% of [Nominal Amount/[*]]
(iii) Time limits [*]

Other information

16. Green bonds: [Applicable/Not applicable]
(if applicable, specify as per below)
Green framework dated [+] applies to this Loan.
(i) Specific risk factors In accordance with the risk factor “Risks related to
green bonds” in the Prospectus
17. Credit rating for Loan: [*]/[Not applicable]
18. Issuing House(s): [Nordea Bank Abp]/[Swedbank AB (publ)]/ [Danske
Bank A/S, Denmark, Swedish Branch]/[]]
19. Administrative Agent: [Nordea Bank Abp]/[Swedbank AB (publ)]/ [Danske
Bank A/S, Denmark, Swedish Branch]/[]]
20. ISIN code: [*]
21. | Admission to trading: [Applicable/Not applicable]
(If not applicable, delete the remaining sub-
paragraphs of this paragraph)
(i) Regulated Market: [Nasdag Stockholm] [Nasdaq Stockholm Sustainable
Bond List] [Specify other Regulated Market]
(i) Estimate of total expenses (]
related to admission to trading:
(iii) The earliest date on which the | [*]
MTNs will be admitted to trading:
22. Any conflict of interest of [Not applicable/Specify]]
natural or legal persons involved | [Describe any interest and conflict of interest that is
in the issue: material to a specific Loan, detailing the persons
involved and the nature of the interest].
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23.

Information from third parties:

[Not applicable] [Information in these Final Terms
originating from third parties has been reproduced
accurately and, as far as the Issuer is aware and is
able to ascertain from information published by that
third party, no facts have been omitted which would
render the reproduced information inaccurate or
misleading. The sources for such information are [*]]

24,

Other limitation of consent to
use of the Prospectus:

[Not applicable/ Specify]

25.

Use of the proceeds:

[Financing of the Issuer’s and the Group’s general
operations, including property acquisitions and
refinancing / An amount equal to the proceeds from
the issue will be used in accordance with the Green
Framework / Specify]

26.

Estimated net amount of the
proceeds.

[*] SEK after deduction for ordinay transaction costs
and fees.

27.

Offer of MTN:s to the public:

[Applicable] [Not applicable]

(If not applicable, remove the subsections hereto
below)

Conditions, offer statistics,
expected timetable and action
required to apply for the offer.

(i) Terms to which the offer is [Specify]
subject:
(ii) How long will the offer be [Specify]

open, including any amendments,
during which the offer will be
open, and a description of the
application process:

(iii) Possibility to reduce the
number of subscribed MTN:s and
the manner for refunding amounts
paid in excess by applicants.

[Not applicable/ Specify]

(iv) Minimum and/or maximum
amount of the application,
(whether in number of securities or
aggregate amount to invest).

[Not applicable/ Specify]

(v) Method and time limits for [Specify]
paying up the securities and for

delivery of the securities.

(vi) The manner and date in which | [Specify]

results of the offer are to be made
public.

Plan of distribution and
allotment.

(i) The various categories of
potential investors to which the

[Not applicable/ Specify]
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securities are offered.

(i) Process for notifying [Specify]
applicants of the amount allotted
and an indication whether dealing
may begin before notification is
made.

Pricing

(i) An indication of the expected [Specify]
price at which the securities will
be offered, or if the expected price
cannot be determined, the method
of determining the price and the
process for its disclosure, and the
amount of any expenses, and taxes
charged to the subscriber or
purchaser and to the extent that
they are known, the expenses
contained in the price:

Placing and Underwriting.

(i) Name and address of the [Not applicable/ Specify]
coordinator(s) of the global offer
and of single parts of the offer and,
to the extent known to the issuer or
to the offeror, of the placers of
MTN:s in the various countries
where the offer takes place:

(i) Name and address of any [Not applicable/ Specify]
paying agents and depository
agents in each country.

(iii) Name and address of the [Not applicable/ Specify]
entities agreeing to underwrite the
issue on a firm commitment basis,
and name and address of the
entities agreeing to place the issue
without a firm commitment or
under ‘best efforts’ arrangements.
Indication of the material features
of the agreements, including the
guotas. Where not all of the issue
is underwritten, a statement of the
portion not covered. Indication of
the overall amount of the
underwriting commission and of
the placing commission:

(iv) When the underwriting [Not applicable/ Specify]
agreement has been or will be
reached:

The Company confirms that the above stated Final Terms apply to Loan No. [e] together with General
Terms and Conditions and undertake to repay the Loan and to pay interest in accordance herewith.
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The Company confirms that any material event after the date of the Prospectus that could affect the
market’s assessment of the Loan have been made public.

Stockholm, [*]
KLOVERN AB (publ)
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Form of Compliance Certificate

APPENDIX 2
FORM OF COMPLIANCE CERTIFICATE

To: Nordic Trustee & Agency AB (publ), as Agent for the Noteholders
From:  Kl6vern AB (publ)
Dated:

Klévern AB (publ) SEK 10,000,000,000 Swedish secured MTN programme
(the “Programme”)

1. We refer to the Programme and the general terms and conditions therein (the “General Terms
and Conditions”). This is an compliance certificate, delivered pursuant to Clause 12.1.4 of
the General Terms and Conditions. Terms defined in the General Terms and Conditions have
the same meaning when used in this compliance certificate.

2. This compliance certificate relates to:

Reference Date: [Date]
Reference Period: [Period]

3. The calculations are based on the following figures:
Aggregated Loan Amount []
Consolidated Value [ ]

Equity: []
Financial costs [ ]
Profit from property management,

before changes in value and tax,

plus financial costs [ ]
Total Assets: [ ]

4, We confirm that:

@) all Security Properties are located on Primary Locations or Other Acceptable
Locations;

(b) [Each time a Security Property ceased to be a Security Property, Security
Properties located on Primary Locations represented not less than 75 per cent. of
the Consolidated Value]?;

(c) Aggregated LTV on the Reference Date was [ ]:1;

(d) the profit from property management, before changes in value and tax, plus
financial costs to financial costs was on the Reference Date [ ]:1; and

3 Explanatory note: Only to be confirmed if Security Properties have ceased to be such under the relevant reference period.
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(e) Equity to Total Assets was on the Reference Date 1:[ ].

5. We confirm that no [Default or] Event of Default is continuing as of the date of this
certificate. [if a Default is continuing, set out the relevant event constituting the Default and
the measures taken or to be taken by the Issuer to remedy the Default]

6. Attached to this compliance certificate is a summary setting out each Security Property Value as of the
Reference Date (and disclosing if that value is based on an Internal Valuation or an External Valuation).

KLOVERN AB (publ)

[Clarification of signature:] [Clarification of signature:]
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Form of Issuance Certificate

APPENDIX 3
FORM OF ISSUANCE CERTIFICATE

To: Nordic Trustee & Agency AB (publ), as Agent for the Noteholders
From:  Kl6vern AB (publ)
Dated:

Klévern AB (publ) SEK 10,000,000,000 Swedish secured MTN programme
(the “Programme”)

1. We refer to the Programme and the general terms and conditions therein (the “General Terms
and Conditions”). This is an issuance certificate. Terms defined in the General Terms and
Conditions have the same meaning when used in this issuance certificate.

2. This issuance certificate relates to the following [issue of MTNs (the “Loan”)]/
[exchange of MTN Security]:

[Issue Date]/[Date of exchange]: [Date]

[Total Nominal Amount of the Loan]/
[Amount of [Intragroup Loans]/[cash on
General Account] being exchanged]: SEK [Amount]

3. We confirm that, on the date of this certificate, the [Total Nominal Amount of the Loan will
be distributed]/[[Intragroup Loans]/[cash on General Account] being exchanged will be
exchanged for new Intragroup Loans] to the following PropCol[’s] (“Relevant PropCo|’s]”),
by [an] Intragroup Loan[s] in the amount[s] set out below:

[Duplicate as applicable]

PropCo: Intragroup Loan Amount:

[Relevant Propco] SEK [Amount of Intragroup Loan]

100



4, We confirm that the Intragroup Loan Amount to be [distributed to]/[raised by] [each]/[the]
Relevant PropCo is allocated to the following Security Propert[y]/[ies] (“Relevant Security
Properties”) as set out below:

[Duplicate as applicable]

[Relevant PropCol]:
Security Allocated Loan Amount:  Associated Security Property
Propert[y]/[ies]: Collateral (SEK): location:
[Security Property] SEK [Amount allocated to  Existing Mortgage
Security Property] Certificates:
[ ]
New Mortgage
Certificates:
[ ]
Total: [ ] Total: [ ]
5. The calculations are based on the following figures:
Aggregated Loan Amount [ ]
Allocated Loan Amount As per table above
Consolidated Value [ ]

Estimated Rent
(all Relevant Security Properties securing the same Intragroup Loan)

[Relevant Security Property/ies] [ ][Duplicate as applicable]

[Estimated Rent

(all Security Properties) [ 11

Rented Spaces

(all Relevant Security Properties securing the same Intragroup Loan)

[Relevant Security Property/ies] [ 1[Duplicate as applicable]

[Rented Spaces

(all Security Properties) [ 1P

Security Property Value

[Relevant Security Property] [ 1[Duplicate as applicable]
6. We confirm that as of the date of this certificate:

(a) the Issuer is in compliance with Clause 13.4 (Negative Pledge in respect of
Security Assets) of the General Terms and Conditions;

(b) Security Properties located on Primary Locations represent [ ] per cent. of the
Consolidated Value;

(©) the Initial LTV for [each]/[the] Relevant Security Property is:

4 Explanatory note: Include only if Economic Vacancy for all Security Properties will be included under 6(e).

5 Explanatory note: Include only if Economic Vacancy for all Security Properties will be included under 6(g).
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[Relevant Security Property] [ ]:1; [Duplicate as applicable]
(d) the Aggregated LTV is[ ]:1; and

(e) Economic Vacancy for the Relevant Security Propert[y/ies] (aggregated for all
Relevant Security Properties securing the same Intragroup Loan) is:

[Relevant Security Property/ies] [ ] per cent. [Duplicate as applicable]

[The Economic Vacancy for all Security Properties (including the Relevant Security
Properties) is [ ] per cent.]®

7. We confirm that no [Default or] Event of Default is continuing as of the date of this
certificate. [if a Default is continuing, set out the relevant event constituting the Default and
the measures taken or to be taken by the Issuer to remedy the Default]

8. We confirm that each Intragroup Loan creates or will create a legally valid claim on the
Relevant PropCo[’s] as of the date of this certificate.

9. We confirm that all Security Properties are located on Primary Locations or Other Acceptable
Locations as of the date of this certificate.

KLOVERN AB (publ)

[Clarification of signature:] [Clarification of signature:]

6 Explanatory note: Include only if Economic Vacancy of the Relevant Security Property/ies is higher than 20 per cent., and if
Economic Vacancy of all Security Properties (calculated pursuant to Clause 13.8(b) in the General Terms and Conditions) is lower
than 10 per cent.
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Form of Loan Pledge Agreement

APPENDIX 4
FORM OF LOAN PLEDGE AGREEMENT

FORM OF
LOAN PLEDGE AGREEMENT

dated [date]

KILOVERN AB (PUBL)
as Pledgor

and

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)
as Agent

regarding intragroup loams
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This LOAN PLEDGE AGREEMENT (this “Agreement”) is dated [date] and made between:

M)

2

KLOVERN AB (publ), Swedish Reg. No. 556482-5833, a public limited liability
company incorporated under the laws of Sweden (the “Pledgor”); and

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ) Swedish Reg. No. 556882-1879 acting for
itself and as agent for the Secured Parties (the “Agent”).

BACKGROUND

The Pledgor has entered into an agreement with certain dealers regarding of the continuous
issue by the Pledgor of notes with a minimum term of one year, known as Medium Term
Notes (the “MTNSs”), in the capital market under a Swedish MTN programme (the
“Programme”).

[The Pledgor will on or about [date] issue MTNSs in a total aggregate amount of SEK [e]
(the “Bonds”) under the Programme. The proceeds from the Bonds will [in part]/[in full]
be on-lent to the Company (as defined below) on the terms set out in the Original
Promissory Note (as defined below).]’

[In connection with the Programme, the Pledgor has issued the Original Promissory Note
(as defined below) to the Company (as defined below).]®

It is noted that the Company, the Pledgor and the Agent (in its capacity as Agent for the
Pledgor and the Secured Parties) have on or about the date hereof entered into a Real
Property Pledge Agreement as security for the Company’s obligations under the Original
Promissory Note and each New Promissory Note (as defined below) and for the Pledgor’s
obligations under the Finance Documents and the Agency Agreement.

The Pledgor and the Agent are entering into this Agreement as security for the Pledgor’s
obligations under the Finance Documents and the Agency Agreement as a condition for
[the distribution of the proceeds from the issue of the Bonds to the Pledgor]®/[an exchange
of MTN Security]°.

DEFINITIONS AND CONSTRUCTION

Definitions

“Cash Interest” means interest payable under a Loan Instrument, other than interest that is
to be capitalised pursuant to the terms thereof and any interest that has been capitalised in
respect of such Loan Instrument.

“Company” means [PropCo], Swedish Reg. No. [e].

“General Terms and Conditions” means the general terms and conditions for Loans
under the Programme, as updated from time to time.

“Loan” means the Original Intragroup Loan and each New Intragroup Loan.

" Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with a new issue of MTNs.

8 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with an exchange of MTN Security.

° Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with a new issue of MTNs.

10 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with an exchange of MTN Security.
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121

1.2.2

1.2.3

124

“Loan Instrument” means the Original Promissory Note and each New Promissory Notes.

“Loan Security” means the Security for the Loans created by a Real Property Pledge
Agreement dated on or about the date hereof between the Company, as mortgagor, the
Pledgor, as company and the Agent as agent for the Pledgor and the Secured Parties, and
any other Security provided for the Loans from time to time.

“New Intragroup Loan” means any Intragroup Loan, other than the Original Intragroup
Loan, granted by the Pledgor to the Company from time to time in connection with the
General Terms and Conditions.

“New Promissory Note” means any negotiable promissory note evidencing a New
Intragroup Loan.

“Original Intragroup Loan” means the SEK [Allocated Intragroup Loan Amount]
intragroup loan from the Pledgor to the Company.

“Original Promissory Note” means the negotiable promissory note issued by the
Company to the Pledgor evidencing the Original Intragroup Loan, dated [date].

“Pledge” means the Security created pursuant to this Agreement.

“Security Assets” means all of the Pledgor’s title to, and rights under or pursuant to, the
Loans (including the Loan Security).

“Security Period” means the period beginning on the date of this Agreement and ending on
the date when all Secured Obligations have been unconditionally and irrevocably paid and
discharged in full.

Construction

Unless otherwise defined in this Agreement, terms defined in the General Terms and
Conditions shall have the same meanings when used in this Agreement and the rules of
construction set out in the General Terms and Conditions shall apply also to this
Agreement.

A reference in this Agreement to the Agent is always a reference to the Agent acting for
itself and on behalf of the Secured Parties (unless expressly stated otherwise).

No failure to exercise, nor any delay in exercising, on the part of the Agent and the Secured
Parties, any right or remedy under this Agreement shall operate as a waiver, nor shall any
single or partial exercise of any right or remedy prevent any further or other exercise or the
exercise of any other right or remedy.

The Noteholders may from time to time appoint a successor to the Agent in accordance
with the General Terms and Conditions. With regards to the replacement of the Agent, the
Pledgor shall at the request of the Noteholders or the Agent take all actions necessary to
preserve the Pledge.

GRANT OF PLEDGE
As continuing security for the due and punctual fulfilment of the Secured Obligations, the

Pledgor hereby irrevocably and unconditionally pledges to the Secured Parties, represented
by the Agent, all its title, right and interest in, to and under the Security Assets.
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3.1

32

4.1

4.2

43

5.1

52

53

6.1

PERFECTION OF PLEDGE
On the date hereof, the Pledgor shall:

@) notify the Company of the Pledge created over the Security Assets and procure that
the Company acknowledges receipt of such notice in the form set out in Schedule
1 (Form of Notice of Pledge); and

(b) deliver the original of the Original Promissory Note to the Agent endorsed in blank
by the Pledgor together with any documents pertaining thereto.

The Pledgor shall procure that each New Intragroup Loan is documented in accordance
with the General Terms and Conditions. The Pledgor shall immediately after a New
Intragroup Loan has been granted (i) notify the Company of the Pledge created over the
New Intragroup Loan, and procure that the Company acknowledges receipt of such notice,
in the form set out in Schedule 1 (Form of notice of Pledge) and (ii) deliver the original of
the New Promissory Note to the Agent endorsed in blank by the Pledgor together with any
documents pertaining thereto.

CONTINUING SECURITY

The Pledge shall be a continuing Security, and shall extend to the ultimate balance of the
Secured Obligations and shall continue in force notwithstanding any intermediate payment
or discharge in whole or in part of the Secured Obligations.

This Agreement is in addition to and is not in any way prejudiced by any present or future
guarantee, collateral, lien or other Security held by the Secured Parties.

The Secured Parties’ rights hereunder are in addition to and not exclusive of those

provided by law.
PAYMENTS UNDER THE LOANS

All amounts payable by the Company to the Pledgor under the Loans (excluding Cash
Interest) shall be paid to the Agent. The Pledgor shall not accept any payment (excluding
payments of Cash Interest), discharge or set-off under the Loans, unless instructed by the
Agent to do so.

Any payments made to the Agent in accordance with Clause 5.1 may be released by the
Agent to the Pledgor if the Agent in its sole discretion determines that such payments shall
be so released.

For as long as no Event of Default has occurred and is continuing, all payments of Cash
Interest shall be made to the Pledgor. Following the occurrence of an Event of Default and
for as long as it is continuing, all payments of Cash Interest shall be made to the Agent. All
Cash Interest paid to the Agent shall become part of the Pledge and may be applied
towards prepayment of the Secured Obligations in accordance with Clause 10 (Application
of proceeds).

POWERS OF THE AGENT AND DELEGATION

For the purpose of (i) establishing, maintaining, preserving, protecting and perfecting the
Pledge, (ii) exercising the rights hereunder, and (iii) enforcing the Pledge pursuant to
Clause 9 (Enforcement of Pledge), the Pledgor irrevocably authorises and empowers the
Agent and any nominee or agent designated by the Agent to act in its own name or in the
name of the Pledgor and, on behalf of the Pledgor, to do all acts and take any steps it
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6.2

7.1

7.2

deems necessary or appropriate (acting reasonably) in respect of the Security Assets or the
Pledge. In exercising these powers, the Agent shall not be obliged to give prior notice or
obtain the further consent of the Pledgor. The power of attorney set out in this Clause 6 is
irrevocable and shall be valid until the expiry of the Security Period.

The Agent may at any time delegate to any person(s) (provided that in each such case it
uses reasonable care in selecting such person) all or any of its rights, powers and
discretions under this Agreement on such terms (including power to sub-delegate) as the
Agent sees fit and employ agents, managers, advisers and others on such terms as the
Agent sees fit for any of the purposes set out in this Agreement.

REPRESENTATIONS

The Pledgor makes the following representations, in respect of itself, to the Secured
Parties:

@) The Pledgor is a limited liability company, duly incorporated and validly existing
under the laws of Sweden and has the power to own assets and carry on its
business as it is being conducted.

(b) No winding-up, re-organisation or bankruptcy proceedings are currently pending
or threatened against the Pledgor and no liquidator, administrator or similar officer
has been appointed or is to be appointed in respect of the Pledgor.

(c) It has the power to enter into and perform, and has taken all necessary action to
authorise its entering into and performance of, this Agreement, and the transaction
contemplated by it.

(d) The obligations expressed to be assumed by it in this Agreement are legal valid,
binding and enforceable obligations. This Agreement creates the Security it
purports to create and such Security is valid and effective.

(e) The entry into and performance by the Pledgor of this Agreement, and the
transactions contemplated by it, do not and will not conflict with any law or
regulation or with any agreement or instrument binding upon the Pledgor or any of
its assets.

The Pledgor makes the following representations, in respect of the Company and the
Security Assets, to the Secured Parties:

(a) The Company is a limited liability company or a limited partnership, duly
incorporated and validly existing under the laws of Sweden and has the power to
own assets and carry on its business as it is being conducted.

(b) The Pledgor is the sole owner of the Security Assets and no Security is in existence
over the Security Assets or any part thereof or interest therein (other than the
Security pursuant to the Security Documents), and there is no claim by any person
in respect of the ownership of the Security Assets outstanding against the Pledgor.

(c) There are no restrictions applicable to the Pledgor or the Company, preventing the
Pledgor from pledging the Security Assets.

(d) No winding-up, re-organisation or bankruptcy proceedings are currently pending

or threatened against the Company and no liquidator, administrator or similar
officer has been appointed or is to be appointed in respect of the Company.
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7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9.1

(e) Each Loan Instrument delivered to the Agent is a true and complete original of the
Loan Instrument and the only document evidencing the relevant Loan.

(f Each Loan Instrument constitutes binding and enforceable obligations of the
parties thereto in accordance with its terms and the Pledgor and the Company have
not failed to comply with any of its obligations under it.

(o) The Loan Security constitutes valid and, once perfected in accordance with
Clause 3 (Perfection of Mortgage) of the relevant Real Property Mortgage
Agreement, perfected Security for the Loans and will be enforceable by the Agent
as a result of the Pledge.

The representations set out in Clauses 7.1 and 7.2 are made by the Pledgor from the date of
this Agreement until the expiry of the Security Period, by reference to the facts and
circumstances from time to time existing.

COVENANTS OF THE PLEDGOR

The Pledgor shall not sell, transfer or dispose or agree or attempt to sell, transfer or dispose
of the Security Assets, or any part thereof, or permit the same to occur (other than as
permitted pursuant to the General Terms and Conditions).

The Pledgor shall not create or agree or attempt to create any Security or third party right
in the Security Assets or any interest therein, or permit the same to exist, other than the
Pledge (other than as permitted pursuant to the General Terms and Conditions).

The Pledgor shall refrain from any acts or omissions, the purpose or effect of which is
likely to be, or would be, that the Security Assets cease to exist or are encumbered in any
way other than as a consequence of or in accordance with this Agreement or the General
Terms and Conditions.

The Pledgor shall keep the Agent informed of the existence and progress of any action or
proceeding (which will, or could reasonably be expected to adversely affect the Security
Assets) against the Pledgor in respect of the Security Assets, this Agreement or the Pledge.

The Pledgor shall not agree to or permit any variation, novation, amendment, replacement
or waiver to any Loan Instrument or any of its rights thereunder without the prior written
consent of the Agent.

The Pledgor shall not agree to, create or permit any set-off of any amounts owed by the
Pledgor to the Company against any amounts owing under the Loans.

The Pledgor shall comply with all its obligations under the Loan Instruments and do all
things necessary in order to maintain the validity of, and give full effect to, its rights under
the Loans.

ENFORCEMENT OF PLEDGE

Following an acceleration pursuant to Clause 15 (Acceleration of the Loans) of the General
Terms and Conditions, the Agent shall be entitled to enforce the Pledge or any part thereof

by:

@) requesting immediate repayment of the Loans and payment of all other amounts
due under the Loans in accordance with the terms of the Loan Instrument; or
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9.2

9.3

9.4

10.

11.

12.

13.

13.1

(b) selling the Security Assets by private or public sale or auction or in such manner
and on such terms as the Agent in its sole discretion deems appropriate.

Where reasonably practicable and not detrimental to the interests of the Secured Parties,
the Agent shall give notice of such intended or actual action to the Pledgor five (5)
Business Days before the exercise of any right under this Clause 9.1.

The Agent is entitled to decide in its own discretion which Security shall be applied
towards the satisfaction of the Secured Obligations and in what order.

Chapter 10 Section 2 of the Swedish Commercial Code (Handelsbalken) shall not apply to
this Agreement or any enforcement hereunder.

Any subsequent remedy of an Event of Default shall not in any way prejudice the
enforcement of the Pledge which had been initiated whilst such default was continuing.

DISTRIBUTION OF PROCEEDS

All moneys (or other consideration) obtained by the Agent or its designee by virtue of
operation of law or through the exercise of the rights, powers and remedies under this
Agreement, shall be applied by the Agent towards the discharge of the Secured Obligations
in accordance with Clause 16 (Distribution of proceeds) of the General Terms and
Conditions.

FURTHER ASSURANCE

The Pledgor shall, from time to time and at its own expense, upon the request of the Agent,
promptly take all actions and duly execute and deliver any and all such transfers, powers of
attorney, notifications, confirmations and other documents as the Agent (acting reasonably)
deems necessary for the purpose of perfecting, preserving, protecting and enforcing the
Pledge and for the Secured Parties to obtain the full benefit of this Agreement and the
rights and powers granted under it.

WAIVER OF DEFENCES

The Pledge shall not be affected in any way by any variation, extension, waiver, compromise
or partial release of the Secured Obligations, the Finance Documents, the Loan Instruments
or of any Security from time to time granted in respect thereof, or by any change in the laws,
rules or regulations of any jurisdiction or by any present or future action of any governmental
authority or court amending, varying, reducing or otherwise affecting, or purporting to
amend, vary, reduce or otherwise affect, any of the Secured Obligations, the Finance
Documents or the Loan Instruments.

NON-COMPETITION AND WAIVER OF SUBROGATION

The Pledgor irrevocably waives any claim against any relevant Group Company arising by
way of subrogation or otherwise as a result of the enforcement of the Pledge and agrees
that it will not by virtue of any Security enforced or moneys received by the Secured
Parties, for or on account of the Secured Obligations:

(a) be subrogated to or have the benefit of any rights of, Security or moneys held,

received or receivable by, the Secured Parties or be entitled to any right of
contribution or indemnity; or
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13.2

14.

15.

15.1

15.2

15.3

16.

17.

17.1

17.2

(b) claim, rank, prove or vote as a creditor in the bankruptcy, liquidation, re-
organisation or dissolution of any party, or exercise any right of set-off or recourse
against any party, in competition with any Secured Party.

To the extent the Pledgor receives any payment, distribution or benefit of security in
violation of the terms of this Agreement, the amount or benefit so received shall be treated
as “escrow funds” (redovisningsmedel) and shall be held separately for the account of the
Secured Parties. Any such amount or benefit shall be transferred immediately to the Agent.

RELEASE OF SECURITY

Upon the expiry of the Security Period or in accordance with Clause 11.4 of the General
Terms and Conditions, the Agent shall release to the Pledgor, all rights and interest of the
Secured Parties in or to the Security Assets, or part thereof, as the case may be, and give
such instructions and directions, and deliver such documents, as the Pledgor reasonably may
require in order to effect such release. The Agent shall notify the Company when the Pledge
has been released.

ASSIGNMENT

When an MTN is transferred from one Noteholder to another, all rights of such Noteholder
under this Agreement shall automatically be transferred to the new Noteholder.

The Agent may (in its capacity as a Secured Party) at any time assign its rights and/or
obligations under this Agreement, provided such assignment is permitted under the
Finance Documents and provided the Agent’s rights under the Finance Documents are
assigned simultaneously to the same assignee. With regards to any such assignment, the
Pledgor shall take all actions necessary to preserve the Pledge.

The Pledgor may not assign any of its rights and/or obligations under this Agreement.
NOTICES

Clause 22.1 (Notices) in the General Terms and Conditions shall apply also to this
Agreement.

GOVERNING LAW AND JURISDICTION

This Agreement and any non-contractual obligations arising out of or in connection with it
are governed by Swedish law.

The courts of Sweden have exclusive jurisdiction to settle any dispute arising out of or in
connection with this Agreement (including a dispute regarding the existence, validity or
termination of this Agreement). The City Court of Stockholm (Stockholms tingsratt) shall
be court of first instance.
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KLOVERN AB (publ)
as Pledgor

Name: Name:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ)
as Agent, acting for itself and on behalf of the Secured Parties

Name: Name:
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To:

Date:

SCHEDULE 1

FORM OF NOTICE OF PLEDGE

[PropCo]

[date]

This is to notify you that:

1.

Pursuant to a pledge agreement dated [date] between Klévern AB (publ) as pledgor (the
“Pledgor”) and Nordic Trustee & Agency AB (publ) as Agent (the “Agent”) (the “Pledge
Agreement”), a copy of which is enclosed to this notice, the Pledgor has pledged to the
Secured Parties, represented by the Agent, all of the Pledgor’s title, right and interest in, to and
under the Security Assets.

Terms not defined herein shall have the meanings given to them in the Pledge Agreement.

No payments under the Loans may, as long as the pledge created under the Pledge Agreement
remains in force, be demanded by or directed to the Pledgor, but shall instead be made to such
address or bank account (as applicable) as the Agent may direct in writing. However, the
Pledgor may demand and receive payments in respect of Cash Interest until you have been
instructed otherwise by the Agent. Following an instruction by the Agent, including a
statement that an Event of Default has occurred and is continuing under the General Terms
and Conditions, all payments of Cash Interest shall be made to the address or bank account (as
applicable) instructed by the Agent.

The Loan Instruments may not be amended or varied, and any rights thereunder may not be
waived by the Pledgor, without the prior written consent of the Agent.

No amounts owed by the Pledgor to you may be used to set off amounts owed by you under
the Loans.

The Loan Security forms a part of the Pledge and shall continue to be in full force and effect.
The Agent shall have the right to enforce the Loan Security.

Following an instruction by the Agent, including a statement that an Event of Default has
occurred and is continuing under the General Terms and Conditions, the Agent (in its capacity
as Agent for the Secured Parties) has the right to act in the name and on behalf of the Pledgor
in relation to the Loans and the Loan Security.

The Agent may from time to time appoint a successor as representative of the Secured Parties
by giving notice to you.

We hereby further instruct you to provide, whenever requested by the Agent, and in form and
substance satisfactory to the Agent, such information about the Security Assets as deemed
necessary or appropriate by the Agent.

These instructions may not be varied or revoked except with the prior written consent of the Agent.

We kindly request you to confirm your receipt and acknowledgement of the above by returning signed
copies of the confirmation below to each of the Pledgor and the Agent.
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KLOVERN AB (publ)

Name: Name:

We hereby acknowledge receipt of the above letter and a copy of the Pledge Agreement and confirm
that we agree to the terms thereof. We further confirm that we, prior to the date hereof, have not been
notified of any pledge or other security interest over any of the Security Assets other than pursuant to
the Security Documents.

Date: [date]

[PROPCO]

Name: Name:
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7.2

Form of Promissory Note
APPENDIX 5

FORM OF PROMISSORY NOTE

BACKGROUND

This negotiable promissory note (I6pande skuldebrev) (the “Promissory Note”) has been
issued by the Debtor in connection with the [issue of Medium Term Notes in a total
aggregate amount of SEK [e] (the “Bonds”) by the Creditor under its secured]*!/[
Creditors]*? Medium Term Note Program (the “Program”).

[The proceeds from the Bonds will [in part]/[in full] be on-lent to the Debtor on the terms
set out in this Promissory Note.]13 The Debtor is entering into this Promissory Note as a
condition for [the issue of the Bonds]14/[an exchange of MTN Security]*.

It is noted that the Debtor, the Creditor (both as defined below) and the Agent are entering
into a Real Property Mortgage Agreement as security for the Debtor’s obligations under
this Promissory Note and New Promissory Notes (as defined in the Real Property
Mortgage Agreement)(if any), and for the Creditor’s obligations under the Finance
Documents and the Agency Agreement, and that the Creditor in turn will grant security
over this Promissory Note and New Promissory Notes (if any), including the security
provided under the Real Property Mortgage Agreement, for its obligations under the
Finance Documents and the Agency Agreement.

The Debtor and the Creditor acknowledges that additional restrictions and obligations will
be applicable to the parties pursuant to the terms of the security agreement regarding the
security granted over this Promissory Note, including (but not limited to) that all payments
under this Promissory Note will be made subject to the terms of the security granted over
this Promissory Note.

DEFINITIONS AND CONSTRUCTION

Definitions

“Creditor” shall mean Kldvern AB (publ), Swedish Reg. No. 556482-5833.

“Debtor” shall mean [PropCo], Swedish Reg. No. [e].

“Principal Amount” shall mean SEK [Intragroup Loan Amount].

“General Terms and Conditions” shall mean the general terms and conditions under the
Program.

11 Explanatory note: Include only if the Promissory Note is issued is in connection with a new issue of MTNs.

12 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with an exchange of MTN Security.

13 Explanatory note: Include only if the Promissory Note is issued is in connection with a new issue of MTNSs.

14 Explanatory note: Include only if the Promissory Note is issued is in connection with a new issue of MTNs.

15 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with an exchange of MTN Security.
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1.2 Construction

Unless otherwise defined in this Promissory Note, terms defined in the General Terms and
Conditions shall have the same meanings when used in this Agreement and the rules of
construction set out in the General Terms and Conditions shall apply also to this
Agreement.

No failure to exercise, nor any delay in exercising, on the part of the Creditor, any right or

remedy under this Promissory Note shall operate as a waiver, nor shall any single or partial
exercise of any right or remedy prevent any further or other exercise or the exercise of any
other right or remedy.

2. PAYMENT UNDERTAKING

The Debtor irrevocably and unconditionally undertakes to pay the Principal Amount in full
together with any accrued but unpaid interest on demand to the Creditor or its order.

3. INTEREST

This Promissory Note carries interest from (but excluding) the date of this Promissory Note
to (and including) the day of repayment of the Principal Amount at [a fixed interest rate of
[® (®)] per annum]/[the same interest rate as the MTNs issued under the Programme with
ISIN: [e], calculated and accrued in accordance with the same calculation principles as
applicable to such MTNs pursuant to their Conditions]*°.

Interest shall be paid [annually/6-monthly/quarterly] on the last day of the anniversary of
this Promissory Note on demand by the Creditor, save that no payment of interest may be
made following an Event of Default under the General Terms and Conditions. Any amount
of interest not paid shall be capitalised on a yearly basis and added to the Principal
Amount.

4. GOVERNING LAW AND JURISDICTION

This Promissory Note, and any non-contractual obligations arising out of or in connection
herewith, shall be governed by and construed in accordance with the laws of Sweden.

The Debtor submits to the non-exclusive jurisdiction of the City Court of Stockholm
(Stockholms tingsratt).

16 Explanatory note: The Debtor and the Creditor may agree on the interest applicable to the Promissory Note, subject to corporate
benefit being motivated.
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Place: [o]
Date: [o]

[PROPCO]
as Debtor

Name:

Transferred to:

Name:
On behalf of KLOVERN AB (publ)

Name:
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Form of Real Property Mortgage Agreement

APPENDIX 6
FORM OF REAL PROPERTY MORTGAGE AGREEMENT

FORM OF
REAL PROPERTY MORTGAGE AGREEMENT

dated [date]

[FROPCO]
as Mortgagor

KILOVERN AB (PUBL)
as Company
and

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)
as Agent

regarding [Name gf real property] / [certain real properties]

118



TABLE OF CONTENTS

1. DEFINITIONS AND CONSTRUCTION L. e e 1
2. GRANT OF MOBRTGAGE . e ettt et e e s e 3
3. PERFECTION OF MOBTGAGE ... . oo et e e e s s eeee 4
4 LIMITATIONS OF MOBTGAGE .ot s 4
5. CONTINUING SECTTRITY Lo e e e e e ee e eee s st ecem e e e raemes s s enee 5
6. POWEERS OF THE AGENT AND DELEGATTION ..o s 5
7. BEPRESEINTATTONS oo e e seeme et e e en e st et et e e s s eree 5
8. COVENANTS OF THE MOBTGAGOE ..ottt et et e e s e &
9. ENFOBCEMENT OF MOBTGAGE ..o ettt et e s s e &
10,  DISTRIBUTION OF PROCEEDIS L. ettt es s srcse s s s s 7
11, FURTHER ASSUBANCE et ettt e es s ces et as oeee e et e eeemes s 7
120 WAIVER OF DEFENCES |ttt eces e es s ces ot as s e et ea s eeemeseenas 7
13, NON-COMPETITION AND WAIVER OF SUBROGATION e 7
14, BELEASE OF SECTIRTITTY oo e eeeee e cee st emesseceeseoces ot as ocse e et easmen seenes e 8
15, ASSIGNIEIT ..o et et s e eee et ettt es st oe o ces e et e s eeem s 8
L8, O TTES e et e e eemes s et e et et e st et s Soen et e reem s enas 9
17. GOVERNING LAW AND JURISDICTTOMN ... ceecescecee s cocee e ee e emens seenes e 9
SCHEDULES

L. PRIOPERTIES ..o e et as sttt reemes s ee o ea et st e et na e ene e 10
2. FOEM OF NOTICIFICATION TO THE REEGISTRATION AUTHOERITY ... 11

119



This REAL PROPERTY MORTGAGE AGREEMENT (this “Agreement”) is dated [date] and
made between:

M)

2

@)

[PROPCO], Swedish Reg. No.[e], a private [limited liability company]/[limited
partnership] incorporated under the laws of Sweden (the “Mortgagor”);

KLOVERN AB (publ), Swedish Reg. No. 556482-5833, a public limited liability
company incorporated under the laws of Sweden (the “Company”); and

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ), Swedish Reg. No. 556882-1879, acting
for itself and as agent for the Company and the Secured Parties (the “Agent™).

BACKGROUND

The Company has entered into an agreement with certain dealers regarding of the
continuous issue by the Company of notes with a minimum term of one year, known as
Medium Term Notes (the “MTNSs”), in the capital market under a Swedish MTN
programme (the “Programme”).

[The Company will on or about [date] issue MTNs in a total aggregate amount of SEK [e]
(the “Bonds”) under the Programme. The proceeds from the Bonds will [in part]/[in full]
be on-lent to the Mortgagor on the terms set out in the Original Promissory Note (as
defined below).]*’

[In connection with the Programme, the Company has issued the Original Promissory Note
(as defined below) to the Mortgagor.]*®

The Mortgagor, the Company and the Agent are entering into this Agreement as security
for the Mortgagors obligations under the Original Promissory Note and any New
Promissory Notes (as defined below), and for the Company’s obligations under the Finance
Documents and the Agency Agreement, as a condition for [the distribution of the proceeds
from the issue of the Bonds to the Pledgor]*®/[an exchange of MTN Security]%.

It is noted that the Company in turn will grant security over the Original Promissory Note
and any New Promissory Notes, including the security granted pursuant to this Agreement,
for its present and future obligations and liabilities towards the Secured Parties under the
Finance Documents and the Agency Agreement.

DEFINITIONS AND CONSTRUCTION
Definitions

“Bond Obligations” means all present and future obligations and liabilities of the
Company under the Finance Documents and the Agency Agreement.

“Bond Obligations Discharge Date” means the date when all Bond Obligations have been
unconditionally and irrevocably paid and discharged in full.

17 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with a new issue of MTNSs.

18 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with an exchange of MTN Security.

19 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with a new issue of MTNSs.

20 Explanatory note: Include only if the Agreement is entered into in connection with an exchange of MTN Security.
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“General Terms and Conditions” means the general terms and conditions for Loans
under the Programme, as updated from time to time.

“Mortgage” means the Security created pursuant to this Agreement.
“Mortgage Certificates” means:

@) the [computerised] mortgage certificates issued in the Properties and listed in
Schedule 1 (Properties) (the “Existing Mortgage Certificates”);

(b) [the new [computerised] mortgage certificates to be issued in the Properties as
specified in Schedule 1(Properties) (the “New Mortgage Certificates™);]*

(c) any additional computerised or non-computerised mortgage certificates issued in
any Property specified in Schedule 1 (Properties), that is to be included under this
Agreement according to a notification from the Company and the Mortgagor to the
Agent (the “Existing Additional Mortgage Certificates”); and

(d) any additional computerised or non-computerised mortgage certificates to be
issued in any Property specified in Schedule 1 (Properties), that is to be included
under this Agreement according to a notification from the Company and the
Mortgagor to the Agent (the “New Additional Mortgage Certificates”).

[“Mortgage Certificates Archive” means the mortgage certificates archive
(pantbrevsarkiv) held by the relevant party in the Mortgage Certificates System.]??

[“Mortgage Certificates System” means the system for handling computerised mortgage
certificates (pantbrevsregistret) administered by the Swedish National Land Survey
(Lantmateriet).]?

“New Promissory Notes” means any negotiable promissory note, other than the
Promissory Note, issued by the Mortgagor to the Company from time to time in connection
with the General Terms and Conditions, evidencing a Intragroup Loan.

“Promissory Note Obligations” means all present and future obligations and liabilities of
the Mortgagor under the Promissory Notes.

“Promissory Note Obligations Discharge Date” means the date when all Promissory
Note Obligations have been unconditionally and irrevocably paid and discharged in full,
which may not occur prior to the Bond Obligations Discharge Date.

“Promissory Notes” means the Original Promissory Note and any New Promissory Notes.

“Property” means each of the real properties listed in Schedule 1 (Properties).

“Registration Authority” means, in respect of each Property, the Swedish Land
Registration Authority (Inskrivningsmyndigheten) at which the Property is registered.

“Secured Obligations” means the Promissory Note Obligations and the Bond Obligations.

2 Explanatory note: Use only if New Mortgage Certificates are to be applied for in connection with the relevant issue.
22 Explanatory note: Definition to be used if computerised mortgage certificates are to be pledged.

Z Explanatory note: Definition to be used if computerised mortgage certificates are to be pledged.
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1.2.2

1.2.3

124

1.2.5

2.1

22

3.1

“Security Period” means the period beginning on the date of this Agreement and ending
on the Promissory Note Obligations Discharge Date.

Construction

Unless otherwise defined in this Agreement, terms defined in the General Terms and
Conditions shall have the same meanings when used in this Agreement and the rules of
construction set out in the General Terms and Conditions shall apply also to this
Agreement.

A reference in this Agreement to the Agent is always a reference to the Agent acting for
itself and on behalf of the Company and the Secured Parties (unless expressly stated
otherwise).

No failure to exercise, nor any delay in exercising, on the part of the Agent, the Secured
Parties and the Company, any right or remedy under this Agreement shall operate as a
waiver, nor shall any single or partial exercise of any right or remedy prevent any further
or other exercise or the exercise of any other right or remedy.

The Noteholders may from time to time appoint a successor to the Agent in accordance
with the General Terms and Conditions. Any such replacement of the Agent shall apply
also in relation to the Company under this Agreement. With regards to the replacement of
the Agent, the Mortgagor shall at the request of the Noteholders, the Company or the
Agent take all actions necessary to preserve the Mortgage.

The Company has on or about the date hereof pledged its rights under the Promissory
Notes, including the Security for the Promissory Notes created by this Agreement, to the
Secured Parties, represented by the Agent. Until the Mortgagor is notified otherwise by the
Agent or a release pursuant to Clause 14.1 has occurred, all rights of the Company
hereunder, including the right to enforce the Mortgage, may only be exercised by the
Agent to the exclusion of the Company, and the Agent shall have the exclusive right to
represent the Company in all matters relating to this Agreement and the Mortgage. The
Company shall, from time to time and at its own expense, upon the request of the Agent,
promptly take all actions as the Agent deems necessary to give the Secured Parties the full
benefit of the Company’s rights under this Agreement.

GRANT OF MORTGAGE

The Mortgagor hereby irrevocably and unconditionally pledges all its title, right and
interest in, to and under the Mortgage Certificates:

@) with first priority (férstahandspantratt), to the Company, represented by the
Agent, as continuing security for the due and punctual performance of the
Promissory Note Obligations; and

(b) with second priority (andrahandspantratt), to the Secured Parties, represented by
the Agent, as continuing security for the due and punctual performance of the
Bond Obligations.

The Agent hereby acknowledges notification of the second ranking pledge in favour of the
Secured Parties represented by the Agent and the Security created hereby.

PERFECTION OF MORTGAGE

On the date hereof, the Mortgagor shall:

122



32

3.3

34

5.1

@) [deliver the Existing Mortgage Certificates to the Agent and procure the filing of a
notification (as set out in Schedule 2 (Form of notification to the Registration
Authority)) to the Registration Authority in order to register the Agent as holder of
such certificates;]* [and]

(b) [procure that the Existing Mortgage Certificates are transferred to the Mortgage
Certificates Archive of the Agent or its representative;]? [and]

(c) notify the Agent’s name and address to the insurer under the insurance in respect
of the Properties[.][; and]

(d) [deliver to the Agent a duly signed application to the Registration Authority in
respect of the New Mortgage Certificates.]?

[The Mortgagor shall procure that the New Mortgage Certificates upon issuance are
immediately [delivered directly from the Registration Authority to the Agent and that the
Agent is registered as holder of such certificates ]/[transferred to the Mortgage Certificates
Archive of the Agent or its representative.]?’

The mortgagor shall promptly procure that each Existing Additional Mortgage Certificate
is, if non-computerised, delivered to the Agent and that a notification (in the form set out in
Schedule 2 (Form of notification to the Registration Authority)) is filed with the
Registration Authority in order to register the Agent as holder of such certificates and/or, if
computerised, transferred to the Mortgage Certificates Archive of the Agent or its
representative.

Mortgagor shall promptly procure that (i) a duly signed application to the Registration
Authority in respect of New Additional Mortgage Certificates are delivered to the Agent,
(if) New Additional Mortgage Certificates upon issuance are, if non-computerised,
delivered directly from the Registration Authority to the Agent and that the Agent will be
registered as holder of such certificates and/or, if computerised, transferred to the
Mortgage Certificates Archive of the Agent or its representative.

LIMITATIONS OF MORTGAGE

The Security provided by the Mortgagor under this Agreement in respect of the Bond
Obligations shall be limited if (and only if) and to the extent required by an application of
the provisions of the Companies Act (Aktiebolagslagen) regulating distribution of assets
(including profits and dividends and any other form of transfer of value (vardedéverforing)
within the meaning of the Companies Act). It is agreed that the Mortgage only applies to the
Bond Obligations to the maximum extent permitted by the above mentioned provisions of
the Companies Act.

CONTINUING SECURITY
The Mortgage shall be a continuing Security, and shall extend to the ultimate balance of

the Secured Obligations and shall continue in force notwithstanding any intermediate
payment or discharge in whole or in part of the Secured Obligations.

24 Explanatory note: to be used if non-computerised mortgage certificates are to be pledged.

%5 Explanatory note: to be used if computerised mortgage certificates are to be pledged.

% Explanatory note: Use if New Mortgage Certificates are to be applied for in connection with the relevant issue.

27 Explanatory note: Use if New Mortgage Certificates are to be applied for in connection with the relevant issue (non-
computerised/computerised mortgage certificates).

123



52

5.3

6.1

6.2

7.1

This Agreement is in addition to and is not in any way prejudiced by any present or future
guarantee, collateral, lien or other Security held by the Company or the Secured Parties.

The Company’s and the Secured Parties’ rights hereunder are in addition to and not
exclusive of those provided by law.

POWERS OF THE AGENT AND DELEGATION

For the purpose of (i) establishing, maintaining, preserving, protecting and perfecting the
Mortgage, (ii) exercising the rights hereunder, and (iii) enforcing the Mortgage pursuant to
Clause 9 (Enforcement of Mortgage), the Mortgagor irrevocably authorises and empowers
the Agent and any nominee or agent designated by the Agent, to act in its own name or in
the name of the Mortgagor and, on behalf of the Mortgagor, to do all acts and take any
steps it deems necessary or appropriate (acting reasonably) in respect of the Properties, the
Mortgage Certificates or the Pledge. In exercising these powers, the Agent shall not be
obliged to give prior notice or obtain the further consent of the Mortgagor. The power of
attorney set out in this Clause 6 is irrevocable and shall be valid until the expiry of the
Security Period.

The Agent may at any time delegate to any person(s) (provided that in each such case it
uses reasonable care in selecting such person) all or any of its rights, powers and
discretions under this Agreement on such terms (including power to sub-delegate) as the
Agent sees fit and employ agents, managers, advisers and others on such terms as the
Agent sees fit for any of the purposes set out in this Agreement.

REPRESENTATIONS

The Mortgagor makes the following representations to the Company and the Secured
Parties, represented by the Agent:

@) The Mortgagor is a limited liability company or a limited partnership, duly
incorporated and validly existing under the laws of Sweden and has the power to
own assets and carry on its business as it is being conducted.

(b) No winding-up, re-organisation or bankruptcy proceedings are currently pending
or threatened against the Mortgagor and no liquidator, administrator or similar
officer has been appointed or is to be appointed in respect of the Mortgagor.

(c) It has the power to enter into and perform, and has taken all necessary action to
authorise its entering into and performance of, this Agreement, and the transaction
contemplated by it.

(d) The obligations expressed to be assumed by it in this Agreement are legal valid,
binding and enforceable obligations. This Agreement creates the Security it
purports to create and such Security is valid and effective.

(e) The entry into and performance by the Mortgagor of this Agreement, and the
transactions contemplated by it, do not and will not conflict with any law or
regulation or with any agreement or instrument binding upon the Mortgagor or any
of its assets.

0) The Mortgagor is the sole legal owner or site leaseholder (tomtrattsinnehavare) of

the Properties, free from any other Security other than pursuant to any Security
Document.
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7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

9.2

9.3

9.4

10.

The representations set out in Clause 7.1 are deemed to be made by the Mortgagor from the
date of this Agreement until the expiry of the Security Period, by reference to the facts and
circumstances from time to time existing.

COVENANTS OF THE MORTGAGOR

The Mortgagor shall not sell, transfer or dispose or agree or attempt to sell, transfer or
dispose of the Properties, or any part thereof, or permit the same to occur (other than as
permitted pursuant to the General Terms and Conditions).

The Mortgagor shall not create or agree or attempt to create any Security over the
Mortgage Certificates or any interest therein, or permit the same to exist, other than the
Mortgage (other than as permitted pursuant to the General Terms and Conditions).

The Mortgagor shall keep the Agent informed of the existence and progress of any action
or proceeding (which will, or could reasonably be expected to adversely affect the
Properties) against the Mortgagor in respect of this Agreement, the Mortgage, the
Mortgagor’s ownership of the Properties or any right to the Properties that is registered in
the Swedish Land Registry.

Mortgagor shall pay all site leasehold fees (tomtrattsavgalder) payable in respect of
Properties for which the Mortgagor is the site leaseholder (tomtrattsinnehavare), and the
Mortgagor shall not terminate the site leaseholder agreement relating to such Properties.

The Mortgagor shall send an application for a registered title (lagfart) to the Properties no
later than on the date of this Agreement.

The Agent and its representatives shall have the right upon reasonable notice to inspect the
Properties.

ENFORCEMENT OF MORTGAGE

Subject to Clause 9.4, following an acceleration pursuant to Clause 15 (Acceleration of the
Loans) of the General Terms and Conditions, the Agent shall be entitled to enforce the
Mortgage in accordance with the Swedish Land Code (Jordabalken) and the Code of
Execution (Utsokningsbalken), exercise its other rights under this Agreement, exercise the
rights otherwise available to a secured creditor under applicable law and dispose over the
Mortgage Certificates as it deems fit.

The Agent is entitled to decide in its own discretion which Security shall be applied
towards the satisfaction of the Secured Obligations and in what order.

Any subsequent remedy of an Event of Default shall not in any way prejudice the
enforcement of the Mortgage which had been initiated whilst such default was continuing.

Following a release pursuant to Clause 14.1, the Company shall be entitled to enforce the
Mortgage according to the terms of this Agreement upon a payment default under the
Promissory Notes.

DISTRIBUTION OF PROCEEDS

All moneys (or other consideration) obtained by the Agent or its designee by virtue of
operation of law or through the exercise of the rights, powers and remedies under this
Agreement, shall be applied by the Agent towards the discharge of the Secured Obligations
in the following order of priority, in accordance with the instructions of the Agent:
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11.

12.

13.

13.1

13.2

14.

14.1

@) firstly, towards the discharge of the Promissory Note Obligations; and

(b) secondly, towards the discharge of the Bond Obligations in the order of priority set
out in Clause 16 (Distribution of proceeds) of the General Terms and Conditions.

FURTHER ASSURANCE

The Mortgagor shall, from time to time and at its own expense, upon the request of the
Agent, promptly take all actions and duly execute and deliver any and all such transfers,
powers of attorney, notifications, confirmations and other documents as the Agent (acting
reasonably) deems necessary for the purpose of perfecting, preserving, protecting and
enforcing the Mortgage and for the Company and the Secured Parties to obtain the full
benefit of this Agreement and the rights and powers granted under it.

WAIVER OF DEFENCES

The Mortgage shall not be affected in any way by any variation, extension, waiver,
compromise or partial release of the Secured Obligations, the Finance Documents, the
Promissory Notes or of any Security from time to time granted in respect thereof, or by any
change in the laws, rules or regulations of any jurisdiction or by any present or future action
of any governmental authority or court amending, varying, reducing or otherwise affecting,
or purporting to amend, vary, reduce or otherwise affect, any of the Secured Obligations, the
Finance Documents or the Promissory Notes.

NON-COMPETITION AND WAIVER OF SUBROGATION

The Mortgagor irrevocably waives any claim against any relevant Group Company arising
by way of subrogation or otherwise as a result of the enforcement of the Mortgage and
agrees that it will not by virtue of any Security enforced or moneys received by the
Company or the Secured Parties, for or on account of the Secured Obligations:

@) be subrogated to or have the benefit of any rights of, Security or moneys held,
received or receivable by, the Company or the Secured Parties or be entitled to any
right of contribution or indemnity; or

(b) claim, rank, prove or vote as a creditor in the bankruptcy, liquidation, re-
organisation or dissolution of any party, or exercise any right of set-off or recourse
against any party, in competition with the Company or the Secured Parties.

To the extent the Mortgagor receives any payment, distribution or benefit of security in
violation of the terms of this Agreement, the amount or benefit so received shall be treated
as “escrow funds” (redovisningsmedel) and shall be held separately for the account of the
Company or the Secured Parties. Any such amount or benefit shall be transferred
immediately to the Agent.

RELEASE OF SECURITY

Upon the Bond Obligations Discharge Date, or in accordance with Clause 11.4 of the
General Terms and Conditions, the Agent shall promptly and in accordance with the
instructions of the Company, release to the Company or the owner archive (agararkivet)
administrated by the Swedish National Land Survey (Lantmateriet), all rights and interest
of the Secured Parties in or to the Mortgage Certificates, or part thereof, as the case may
be, and give such instructions and directions, and deliver such documents (including for the
purpose of facilitating a conversion of computerised Mortgage Certificates into non-

126



14.2

14.3

15.

15.1

15.2

15.3

16.

17.

17.1

17.2

computerised Mortgage Certificates), as the Company reasonably may require in order to
effect such release in accordance with the Company’s instructions.

Following a release in accordance with Clause 14.1, the Agent shall cease to act as agent
for the Company under this Agreement and all references to the Agent in this Agreement
shall be construed as to refer to the Company.

Upon the expiry of the Security Period, the Company shall promptly release all rights and
interest of the Company in or to the Mortgage Certificates, or part thereof, as the case may
be, and give such instructions and directions, and deliver such documents, as the
Mortgagor reasonably may require in order to effect such release.

ASSIGNMENT

The Agent may (in its capacity as a Secured Party) at any time assign its rights and/or
obligations under this Agreement, provided such assignment is permitted under the
Finance Documents and provided the Agent’s rights under the Finance Documents are
assigned simultaneously to the same assignee. With regards to any such assignment, the
Mortgagor shall take all actions necessary to preserve the Mortgage.

None of the Mortgagor or the Company may assign any of its rights and/or obligations
under this Agreement.

When an MTN is transferred from one Noteholder to another, all rights of such Noteholder
under this Agreement shall automatically be transferred to the new Noteholder.

NOTICES

Clause 22.1 (Notices) in the General Terms and Conditions shall apply also to this
Agreement, except that any notice or other communication to be made under or in connection
with the this Agreement to the Mortgagor shall be given at the address registered with the
Swedish Companies Registration Office on the Business Day prior to dispatch or, if sent by
email, to the email address notified by the Mortgagor to the Agent from time to time.

GOVERNING LAW AND JURISDICTION

This Agreement and any non-contractual obligations arising out of or in connection with it
are governed by Swedish law.

The courts of Sweden have exclusive jurisdiction to settle any dispute arising out of or in
connection with this Agreement (including a dispute regarding the existence, validity or
termination of this Agreement).
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[PROPCQ]
as Mortgagor

Name: Name:

KLOVERN AB (publ)
as the Company

Name: Name:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ)
as Agent, acting for itself and on behalf of the Company and the Secured Parties

Name: Name:
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SCHEDULE 1

PROPERTIES

Property Existing Mortgage [New Mortgage Certificates
Certificates (SEK) (SEK)]

[]

[]

[]

(]

(]
Total: [Total:]
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This is a translation of schedule 2, which in the form of real property mortgage agreement is in
Swedish

SCHEDULE 2
FORM OF NOTIFICATION TO THE REGISTRATION AUTHORITY

To: The registration authority in [town]

Application for registration of a new holder of an existing mortgage

Applicant: [PropCo], Swedish Reg. No. [e]
Address: [o]
Holder: Nordic Trustee & Agency AB (publ)

Contact person: Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Norrlandsgatan 23, 111 43 Stockholm
Box 7329 103 90 Stockholm
Phone number: +46 (0) 8 783 79 00
Email: sweden@nordictrustee.com

Matter: Registration of a new holder of an existing mortgage certificate

Properties/
Site leaseholds: as stated below

We hereby apply that Nordic Trustee & Agency AB (publ) shall be registered as new holder of the
following mortgage certificates in the properties/site leaseholds above:

Property/Site Owner Existing mortgage certificates
leasehold (SEK)

[]

[]

Date:

[PropCo]

Name: Name:

Schedule: Certificate of registration
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Form of Internal Valuation

APPENDIX 7

FORM OF INTERNAL VALUATION

Kassaflodesanalys

Fastighetsheteckning och Or

Kalkylperiod il
Belopp i tkr

Ar krim? 2017
art
Inflation, %

2018 2019 2020 2021

2022

Hyra kontor

Hyra industriflager
Hyra garage/parkering
Varmetilldgg

Tilldag kyla
Skattetillagg

Ovriga tilldgg

Hyra

Vakans kontor
Vakans industrilager
Vakans parkering

Vakanser

#DONI
#DONI
#ONI

‘fakans konter, %
‘Wakams industriflager, %
Wakamns parkering, %

#Dhvim
#Dhvim
#0hvim

#DIW
#DIW
HDIWo

#0A
#0A
F0A

#DIn
#DIn
FDIOH

EDINAY
EDINAY
EDINAY

Vakans i snitt, % FOMO
Administration
Driftkostnad

Underhall
Fastigheisskatt lokaler

#Dhim FDIW #DIviAD! #DID

EDINY

Kostnader
Driftnetto

Investeringar

Investeringar

Kassaflode

Kalkyirdnta, % Nuvarde

Kassaflode
Restvarde

Summa nuvarde 0

Nyckeltal

Direktavkastning ar 1, %
Marknadsvarde, krim*

Marknadsvarde

Exit vield, %
Restvirde

Vardefarandring

Tidigare vardering datum
Férdndring exit yield i %
Aterst_ Inv i kronor
Owrigt:
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Hyresgastspecifikation

Hyreagast Aviakabr Lokaltyp | Area | Bashyra| Bastal [ Index| Ufg. hyra | Vamme o [Owriga| Rabatt Utgdande hyra Skaite Avtalstid Marknadshyra Moms | Mod|
sxkl titagg | kyla | tuiagg tilksgg
m* thr % ke ter tr thr ter krtm* thr Start Slut & forimn® JN
Totait ] o o 0| o =DV o o
Fagtighetsskan
Tofalt Inki. skafietilagg o DIV o #DNID
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7.3 Allméanna Villkor

Nedan folier en icke-officiell dversattning av de Allménna Villkoren med tillhérande bilagor. Vid
diskrepans mellan den svenska versionen och den engelska versionen i avsnitt 7.1 ska den engelska
versionen aga foretrade.

ALLMANNA VILLKOR FOR LAN UNDER MTN-PROGRAM

Datum [datum]

KLOVERN AB (publ)

Ingen atgard har eller kommer vidtas for att tillata ett allméant erbjudande om att teckna MTN:er, samt innehav,
cirkulation eller distribution av detta dokument eller annat material h&nforlig till Emittenten eller MTN:erna &r inte
tillaten i nagon annan jurisdiktion &n Sverige, dar ytterligare atgard ar nédvandig. Personer som erhaller detta dokument
av Emittenten &r skyldiga att informera sig om, och att observera, samtliga tilldmpbara restriktioner.

\ |

MANNHEIMER SWARTLING
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Foljande allménna villkor (“Allmanna Villkoren”) ar tillampliga pa lan som Klovern AB (publ) (org.nr.
556482-5833 (”Emittenten”)) emitterar pé kapitalmarknaden i Overenskommelse med
Emissionsinstituten (sa som definierat nedan) under ett svenskt MTN-program (“Programmet”),
genom emission av medelfristiga skuldférbindelser med en 16ptid om minst ett ar.

1. DEFINITIONER
1.1 I foreliggande allménna villkor (“Allménna Villkoren”) menas:

“Kontoférande Institut” ska betyda en bank eller annan part som har tillstdnd att vara
kontoférande bank enligt lagen om vérdepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken en Fordringshavare har éppnat ett VP-konto avseende sina
MTN:er.

“Kontopantavtal” betyder kontopantavtalet som ingatts mellan Emittenten, som
pantséttare, och de Sékrade Parterna som representeras av Agenten, som panthavare, senast
tre (3) Bankdagar fore Forsta Emissionsdagen, under vilket Emittenten till de Sékrade
Parterna pantsatter sin &ganderétt, forfoganderétt och intressen i och under det Allméanna
Kontot och Aterstallningskontot.

“Redovisningsprinciper” ska betyda International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits i forordning 1606/202/EC (eller som annars antagits eller justerats fran
tid till annan).

“Justerat Lanebelopp” ska betyda det Totala Nominella Beloppet med avdrag for
Nominellt Belopp av samtliga eller specifika MTN:er som innehas av ett Koncernbolag
eller Narstaende, oavsett om ett sadant bolag &r direktregistrerat som innehavare av sadana
MTN:er.

“Administrativ Agent” betyder (i) om ett Lan dr utfardat genom tva eller flera Utgivande
Emissionsinstitut, ska det Utgivande Emissionsinstitutet som ar utsedd av Emittenten vara
ansvarig for en specifik administrativ uppgift i relation till Lanet, sa som specificerats i de
Slutliga Villkoren, och (ii) om ett Lan &r utfardat genom enbart ett Utgivande
Emissionsinstitut, det Utgivande Emissionsinstitutet.

“Narstaende” betyder (i) en enhet som kontrollerar eller under gemensam kontroll med
Emittenten, annat &n ett Koncernbolag, och (ii) 6vrig person eller bolag som dger MTN:er
(oavsett om sadan person &r direktregistrerad dgare av MTN:erna) gentemot ett
Koncernbolag eller bolag som refereras till i punkt (i) har atagit sig att rosta for sadana
MTN:er i enlighet med instruktioner fran ett Koncernbolag eller sadant bolag som refereras
till i punkt (i). I denna definition avses med “kontroll”, direkt eller indirekt, befogenhet att
leda eller paverka ledningen av foretaget eller dess policies, vare sig det ar genom rostratt,
avtal eller pa annat satt.

“Agentavtal” ska betyda det agentavtal, mellan Emittenten och Agenten, som ingétts
senast tre (3) Bankdagar fore den Forsta Emissionsdagen eller annat erséttande agentavtal
som ingatts efter Forsta Emissionsdagen av forsta Lanet mellan Emittenten och en agent
under Programmet.

“Agent” ska betyda Nordic Trustee & Agency AB (publ), org. nr. 556882-1879, eller
nagon annan ersattande Agent i enlighet med dessa Allmanna Villkor.

“Allokerat Koncerninternt Lanebelopp” betyder ett Koncerninternt Lanebelopp, men (i)

om fler &n en Pantsatt Fastighet ar sakerhet for samma Koncerninterna Lanebelopp ska det
Koncerninterna Lanebeloppet allokeras till varje Pantsatt Fastighet enligt forslag fran
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Emittenten i Utfardandeintyget (som beskrivet i avsnitt 11.4), under forutséttning att (A)
det nominella beloppet for den relevanta Tillhérande Sékerheten i relation till en specifik
Pantsatt Fastighet aldrig understiger den del av det Koncerninterna Lanebeloppet till vilken
den tillhor, och (B) om den relevanta Pantsatta Fastigheten ar foremal for en gemensam
inteckning ska den Pantsatta Fastigheten behandlas som en fastighet, och (ii) om en
Pantsatt Fastighet ar sakerhet for fler &n ett Koncerninternt Lan ska samtliga belopp
allokerade till det Allokerade Koncerninterna Lanebeloppet aggregeras till den Pantsatta
Fastigheten i enlighet med (i) ovan.

“Tillhérande Sékerhet” betyder Befintliga Pantbrev tillsammans med Nya Pantbrev, och
under forutsittning att de inte anses vara en “Tillhorande Sakerhet”, (i) till den grad att det
nominella beloppet for de aktuella Befintliga Pantbreven, tillsammans med eventuella Nya
Pantbrev som utfardas i samma Pantsatta Fastighet, ar lagre &n kapitalbeloppet av ett
Allokerat Koncerninternt Lanebelopp, (ii) om Befintliga Pantbrev eller Nya Pantbrev inte
har basta sékerhet i den Pantsatta Fastigheten (utan att beakta andra Befintliga Pantbrev
eller Nya Pantbrev) eller (iii) om Befintliga Pantbrev eller Nya Pantbrev redan ar pantsatta
under ett Fastighetspantavtal.

”Bankdag” ska betyda dag i Sverige som inte dr en sdndag eller en annan allmén helgdag.
L6rdagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton ar enligt denna definition allménna
helgdagar.

“Kontrollagarforandring” intréffar om nagon person eller nagra personer, vilka antingen
(i) ar, i egenskap av fysiska personer, slakt, (ii) &r, i egenskap av juridisk person, medlem
av samma koncern, eller (iii) agerar eller har avtalat att agera tillsammans vid, (A) forvérv
av aktier som representerar mer &n femtio (50) procent av rdsterna i Emittenten, (B)
erhaller kontroll 6ver mer &n femtio (50) procent av résterna i Emittenten, eller (C) erhaller
mandat att tillsédtta eller entlediga alla, eller majoriteten av, styrelsen, under férutséattning
att det inte beror pa ett offentligt uppkopserbjudande avseende samtliga aktier i Emittenten
och genomfors av ett bolag (i) som ar ett fastighetsbolag som har bildats enligt svensk lag,
och (ii) vilkas aktier ar noterade pa Nasdag Nordic Mid Cap eller Nasdaq Nordic Large
Cap.

“Efterlevnadsintyg” ska betyda ett intyg uppréttat av Emittenten i enlighet med avsnitt
12.1.4 som intygar att ingen Uppségningsgrund eller Uppségningshéndelse foreligger och,
om sadan Uppsagningsgrund foreligger, specificera vilka atgarder och steg, om nagra, som
ska vidtas for att atgarda det, och specificera siffrorna och utrakningar som visar att
Emittenten efterlever avsnitten 13.5 (Positionering av Pantsatt Fastighet), 13.7 (Krav pa
Aggregerat LTV) och 14.6 (Finansiella Ataganden), i huvudsak i enlighet med det format
som framgar av dessa Allmanna Villkor i Bilaga 2.

“Villkor” for ett specifikt Lan betyder dessa Allmédnna Villkor och de Slutliga Villkoren
for ett sddant Lan.

“Aterstallningskonto” betyder ett bankkonto (vilket inte méiste vara samma som det
Allménna Kontot eller Escrowkontot) hos en ledande svensk bankaktdr i Emittentens namn
och som &r pantsatt till de Sékrade Parterna under Kontopantavtalet och till vilket
Emittenten kan genomfora 6verforingar for att aterstélla ett asidosattande av en kovenant
av Aggregerat LTV i enlighet med avsnitt 13.7.2.

“Centrala Vardepappersforvararen” ska betyda Emittentens centrala
vardepappersforvarare avseende MTN:er, fran tid till annan, inledningsvis Euroclear
Sweden AB org. nr. 556112-8074, P.O. Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige eller annan
part som ersatter denne som vardepappersforvarare i enlighet med dessa Allméanna Villkor.
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“Centrala Vardepappersforvararens Regelverk” betyder den Centrala
Viardepappersforvararens regler och foreskrifter tillampliga pa Emittenten, Agenten och
MTN:erna fran tid till annan.

“Rénteberakningskonventionen” betyder, vid bestimmande av ett belopp for en pa
forhand bestamd period, berakningsgrunden som anges i de Slutliga Villkoren, och:

@) om berdkningsgrunden “30/360” &r applicerbar, ska beloppet berdknas som att ett
helt ar anses ha 360 dagar innehallande tolv manader och varje manad 30 dagar,
och i det fall enbart en del av en manad ska beréknas, det faktiskta antalet dagar
som forflutit den aktuella m&naden; och

(b) om berdkningsgrunden “Faktiskt/360” &r applicerbar, ska beloppet berdknas
genom att dividera faktiskt antal dagar i den relevanta perioden med 360.

“Emissionsinstitut” betyder Nordea Bank AB (publ)?, Swedbank AB (publ) och Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige filial och sddana andra emissionsinstitut som utses i enlighet
med avsnitt 18.3, men enbart under den tid som sadant emissionsinstitut inte har upphort
att vara emissionsinstitut.

“Uppsagningsgrund” betyder en sadan héndelse som anges i avsnitt 15 (Uppségning av
Lanen) vilken skulle, vid utgangen av en amorteringsfri period, efter meddelande harom,
vid bestammande under detta Avtal eller en kombination av nagon av det férgaende anses
vara en Uppségningshandelse.

“Avnoteringshéndelse” ska betyda en situation dér en hiandelse eller flertal handelser
resulterar i att Emittenten upphor att vara noterad pa en Reglerad Marknad, under
forutsattning att sadan avnotering inte beror pa ett offentligt uppkdpserbjudande avseende
samtliga aktier i Emittenten och genomfors av ett bolag (i) som ar ett fastighetsbolag
etablerat under svensk lag och (ii) vars aktier &r noterade pa Nasdaq Nordic Mid Cap eller
Nasdaqg Nordic Large Cap.

“Leveransatagande” betyder ett leveransatagande utgiven av (i) innehavaren av ett
pantbrev under vilket Sékerhet ska stallas under ett Fastighetspantavtal och att sadant
leveransatagande ar (A) upprattat i en form som ar godkand av Agenten, (B) adresserad till
Agenten, (C) villkorad av att ett specifikt belopp betalas till utstallaren av
leveransatagandet och (D) innehaller en forpliktelse for utfardaren av leveransatagandet att
omedelbart efter mottagande av den aktuella betalningen slappa Sékerheten Gver
pantbreven (om tillampligt) och omedelbart leverera pantbreven till Agenten, eller (ii) av
Agenten och att leveransatagandet ar (A) adresserat till Emittenten, (B) villkorat av att ett
specifikt belopp betalas till Agenten (eller till den Agenten hanvisar till) och (C) innehaller
en forpliktelse for Agenten att omedelbart efter erhallande av den aktuella betalningen
slappa Sakerheten under de Befintliga Pantbreven och omedelbart leverera sadana
Befintliga Pantbrev till Emittenten (eller den som Emittenten hanvisar till).

“Escrowkonto” betyder ett bankkonto (vilket inte behdver vara samma som det Allménna
Kontot eller Aterstallningskontot) hos en ledande svensk bank i Emittentens namn och
vilket ar pantsatt till de Escrowséakrade Parterna under Escrowpantavtal till &ndamal for
arrangemanget i enlighet med avsnitt 4 (Sparrade Medel).

“Pantsattning av Escrowkonto” betyder Kontopantavtalet mellan Emittenten, som
pantséttare, och Escrowsdakrade Parter, representerade av Agenten, som panthavare, och
som ingatts senast tre (3) Bankdagar fore den Forsta Emissionsdagen och under vilket

2 Genom fusion 1 oktober 2018 uppgick Nordea Bank AB (publ) i Nordea Bank Abp.
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Emittenten till de Escrowsdkrade Parterna pantsatter sin dganderatt, forfoganderatt och
intressen i, till och under Escrowkontot.

“Escrowsédkrade Forpliktelser” betyder samtliga nuvarande och framtida forpliktelser
och skyldigheter for Emittenten i relation till Escrowsékrade Parter och som relaterar till en
Initial Obligatorisk Inldsen.

“Escrowsédkrade Parter” betyder Fordringshavare som kan bli foremal for en Initial
Obligatorisk Inlosen.

“Spéarrad Sakerhet” betyder Sakerheten som givits i relation till Escrowsékrade
Forpliktelser under Escrowpantavtalet.

“Uppsagningshéndelse” betyder sadan hiandelse eller omstdndighet som anges i avsnitt 15
(Uppségning av Lanen).

“Befintliga Pantbrev” betyder befintliga utstéllda pantbrev hénforliga till en Pantsatt
Fastighet som dr stalld som sékerhet av ett Fastighetsbolag under en Fastighetspantavtal.

“Slutliga Villkor” betyder de slutliga villkor for ett specifikt Lan under detta Program (och
dess andrade eller uppdaterade lydelse) i enlighet med Bilaga 1 (inkluderat dess &ndrade eller
uppdaterade lydelse).

“Finansieringsdokument” betyder dessa Villkor, varje Sikerhetsdokument och varje
annat dokument som av Emittenten och Agenten bestams vara ett sadant
Finansieringsdokument.

“Finansiell Skuldsattning” betyder:
@) lanade kontanta medel (inkluderat bankfinansiering och skuldinstrument);

(b) belopp som aligger genom finansiell leasing (en leasing som i enlighet med god
redovisningssed &r att betrakta som en tillgang med en medféljande skyldighet);

(c) overlatna, salda eller nedsatta fordringar (annat an pa en icke-kontinuerlig basis,
under forutsattning att kraven for avskrivning enligt Redovisningsprinciperna
tillses);

(d) andra transaktioner (inkluderat en skyldighet att betala senarelagd kdpeskilling)
som har den kommersiella effekten av en upplaning eller pa annat satt klassificeras
som upplaning i enlighet med Redovisningsprinciperna;

(e) marknadsvardet av derivattransaktioner som ingas i samband med skydd mot eller
for att dra nytta av fluktuationer i réantor eller pris (om ett belopp forfallit till
betalning som ett resultat av en uppsagning eller avslutning, ska sadant belopp
tillampas istallet);

() motgarantier eller andra instrument som utfardats av en bank eller annat finansiellt
institut; och

(o) utan dubbelrdkning, ansvar pa grund av garantier eller skadelshetsatagande som

utfardats som sakerheter for nagon skyldighet som avses i punkterna (a) till (f)
ovan.
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“Lagen om vardepapperscentraler och kontofdring av finansiella instrument” ska
betyda lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.

“Allméanna Kontot” betyder ett bankkonto (vilket inte maste vara samma som
Aterstallningskontot eller Escrowkontot) hos en ledande svensk bankaktér i Emittentens
namn som ar pantsatt till de Sékrade Parterna under Kontopantavtalet och till vilket
Emittenten eller ett Fastighetsbolag (sa som tillampligt) kan genomféra 6verféringar for att
byta ut eller frigéra MTN-sdkerhet i enlighet med avsnitt 11.4.

“Generellt Beslut” betyder ett beslut pa ett Fordringshavarmote eller via Skriftligt
Forfarande att a&ndra de Allmanna Villkoren eller annat beslut som paverkar alla
innehavare av MTN:er som emitterats under Programmet, som &r bindande for samtliga
innehavare av MTN:er emitterade under Programmet i enlighet med avsnitt 17.4.12.

“Koncernen” betyder Emittenten och dess Dotterbolag frén tid till annan (vardera
definierat som “Koncernbolag”).

“Initial Obligatorisk Inlésen” ska ha den definition som framgér i avsnitt 4.5.

“Insolvent” ska betyda att en aktdr bedoms vara insolvent, eller erkanner oférmaga att
betala sina skulder nér de forfaller, i varje enskilt fall i den mening som i 2 kap. 7-9 88§
konkurslagen (1987:672) (eller dess motsvarighet i andra jurisdiktioner), stéller in
betalningar avseende nagon av dess skulder eller pa grund av faktiska finansiella
svarigheter inleder forhandlingar med dess borgenarer (andra an Fordringshavarna) i syfte
att lagga om sina skulder (inklusive foretagsrekonstruktioner i enlighet med lag (1996:764)
om foretagsrekonstruktioner) (eller dess motsvarighet i andra jurisdiktioner), eller &r
foremal for tvangslikvidation, upplosning eller likvidation.

“Réntebestdmningsdag” betyder, for ett Lan med rorlig rdnta, det datum som specificeras
i de relevanta Slutliga Villkoren.

“Rénteforfallodag” betyder datumet specificerat i de Slutliga Villkoren.
“Rénteperiod” betyder perioden specificerad i de relevanta Slutliga Villkoren.

“Koncerninternt Lan” betyder ett 14n mellan ett Fastighetsbolag, som lantagare, och
Emittenten, som langivare, avseende ett belopp inte dverstiger det nominella beloppet av
en Tillhdrande Séakerhet och som bekréftas av ett Lépande Skuldebrev.

“Koncerninternt Lanebelopp” betyder det belopp for de Koncerninterna Lanen fran tid
till annan.

“Oaterkallelig Betalningsorder” betyder en betalningsorder utfirdad av Emittenten eller
ett Fastighetsbolag (om tillampligt) och godkénd av Agenten, som innehéller en ovillkorad
odterkallelig instruktion om betalning till en emittent av ett Leveransatagande, till ett
Fastighetsbolag, till det Allm&nna Kontot eller annars till Agenten, i varje fall i enlighet
med vad som stadgas i dessa Allménna Villkor.

“Utfardandebevis” betyder ett bevis pa utfirdande av Emittenten i enlighet med avsnitt
4.3(i), som bekréftar att, vid datumet for Utfardandebeviset, ingen Uppségningshandelse
pagar, eller om en Uppséagningshandelse pagar, angivande av den aktuella handelsen som
utgor en Uppsagningsgrund, och angivande av siffrorna och utrékningar som bekréftar att
Emittenten, omedelbart efter utbetalning av medel enligt avsnitt 4.2 (eller, om tillampligt,
omedelbart efter ett utbyte av Sékerhet enligt avsnitt 11.4(b) eller (c)) kommer kunna
efterleva punkt 13.3(i) och (ii) samt avsnitt 13.4 (Negativ pantsattning i relation till
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Pantsatta Tillgangar) till (och inklusive) avsnitt 13.8 (Ekonomisk Vakansgrad) (inklusive,
for undvikande av missforstand, om tillampligt en utrakning av Ekonomisk Vakansgrad av
samtliga Pantsatta Fastigheter i enlighet med punkt 13.8(b)), i huvudsak pa satt som
framgar av Bilaga 3 till dessa Allméanna Villkor.

“Emissionsdag” betyder den dag som specificeras i de relevanta Slutliga Villkoren.

“Utgivande Emissionsinstitut” betyder det Emissionsinstitut genom vilket ett specifikt
Lan utfardas.

“Legal Bekréaftelse” betyder en legal bekréftelse fran Emittentens legala radgivare som dr
tillfredsstéllande for Agenten, samt &r adresserad till Agenten (om utfardad i samband med
nyemission av MTN:er) och Utgivande Emissionsinstitut, i relation till Emittentens eller
relevant Fastighetsbolags giltiga undertecknande av dokumenten enligt avsnitten 3.2, 3.3
(om tillampligt) och 4.3 i relation till den aktuella emissionen eller utbytet samt giltigheten
och genomdrivandet av skyldigheterna och underliggande sakerheter.

“Lan” betyder varje lan med ett separat ISIN-nummer i “100-serien” och som bestar av en
eller flera MTN:er med samma ISIN-kod, vilka Emittenten emitterar under detta Program.

“Lanepantavtal” betyder varje lanepantavtal mellan Emittenten, som pantsittare, och de
Sékrade Parterna representerade av Agenten, som panthavare, dér Emittenten till de
Sékrade Parterna pantsatter sin dgaderatt, forfoganderatt och intressen i, till och under alla
nuvarande och framtida Lopande Skuldebrev fran ett specifikt Fastighetsbolag, inkluderat
eventuell Tillhorande Sékerhet, pa i huvudsak det sétt som framgar av Bilaga 4 till dessa
Allménna Villkor.

“Lanespecifika Beslut” betyder ett beslut pa ett Fordringshavarméte eller genom Skriftligt
Forfarande som inte ar att anse som ett Generellt Beslut, inkluderat for undvikande av
tvivel samtliga andringar i Slutliga Villkor for ett specifikt Lan, som ar bindande for
samtliga innehavare av MTN:er emitterade i relation till ett specifikt Lan i enlighet med
avsnitt 17.4.12.

“Marginal” betyder, for ett Lan med rorlig ranta, marginalen som specificeras i de Slutliga
Villkoren.

“Forfallodagen” betyder dagen dd MTN:er ska aterbetalas, s som specificeras i de
relevanta Slutliga Villkoren av respektive Lan.

“MTN” betyder en skuldférbindelse for ett Nominellt Belopp och av den typ som
specificeras i 1 kap. 3 § lag om vérdepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument och som utgor en del av Lan utfardad av Emittenten under Programmet.

“MTN-sékerhet” betyder Sikerheten for Pantsatta Tillgangar under varje Lanepantavtal,
varje Fastighetspantavtal och Kontopantavtal.

“Lopande Skuldebrev” betyder varje Lopande Skuldebrev som utgdr ett Koncerninternt
Lan, i huvudsak sa som framgar av Bilaga 5 till dessa Allmanna Villkor.

“Nya Pantbrev” betyder nya pantbrev som utférdats i relation till en Pantsatt Fastighet (i)
som har pantsatts som sékerhet av ett Fastighetsbolag under ett Fastighetspantavtal, (ii) for
vilken en ansokan enligt punkt 4.3(k) har lamnats till Agenten och (iii) vilken, ndr den
blivit utfardad, ska anses ha béasta réatt i den relevanta Pantsatta Fastigheten (inte inkluderat
Befintliga Pantbrev) dock under forutsattning att sadana Nya Pantbrev ska anses utgdra
Befintliga Pantbrev sa snart sddana pantbrev har blivit utfardade och éverlamnade till
Agenten.
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“Nominellt Belopp” betyder det belopp for respektive MTN som framgar av de relevanta
Slutliga Villkoren.

“Fordringshavare” betyder den person som ar direktregistrerad dgare till ett VP-konto eller
forvaltare i relation till en MTN.

“Fordringshavarmote” betyder ett mote mellan Fordringshavare som halls i enlighet med
avsnitten 17.1 (Begaran om beslut), 17.2 (Sammankallande av Fordringshavarmdéte) och
17.4 (Majoritet, beslutsforhet och andra foreskrifter).

“Rambelopp” betyder 10 000 000 000 SEK eller sadant belopp som Emittenten och
Emissionsinstituten kommer 6verens om i enlighet med avsnitt 18.2.

“Fastighetsbolag” betyder ett (direkt eller indirekt) heldgt svenskt Dotterbolag till
Emittenten som dr lagfaren dagare eller tomtrattsinnehavare av en Pantsatt Fastighet.

“Rantebestdmningsdag” betyder, i relation till en period for vilken rinta ska bestimmas,
tva (2) Bankdagar fore den forsta dagen i en sadan period.

“Fastighetspantavtal” betyder varje fastighetspantavtal mellan ett Fastighetsbolag, som
pantsattare, samt Emittenten, som panthavare, och Agenten, som agent for de Sékrade
Parterna, genom vilket det relevanta Fastighetsbolaget till Emittenten pantsatter, med
forstahandspant, och till de Sakrade Parterna, med andrahandspant, sin &ganderéitt,
forfoganderatt och intressen i, till och under en sarskild Tillhérande Sakerhet, pa i
huvudsak det satt som framgar av Bilaga 6 till dessa Allméanna Villkor.

“Avstamningsdag” betyder den femte (5) Bankdagen fore (i) en Rénteforfallodag, (ii)
Inlosendayg, (iii) annan dag da betalning till en Fordringshavare ska genomfcras under
avsnitt 16 (Distribution av medel) eller (iv) annan relevant dag, eller sadan annan Bankdag
fore en relevant dag, om den generellt tillampas pa den svenska obligationsmarknaden.

“Inlosendag” betyder den dag pa vilken MTN:erna ska 16sas in eller dterkopas i enlighet
med Initial Obligatorisk Inlésen enligt avsnitt 4.5 eller avsnitt 10 (Inlésen och aterkop av
MTN:er).

“Referensdag” betyder 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar sa lange
som det finns utestidende Lan under Programmet.

“Referensbanker” betyder Nordea Bank AB (publ)?®, Swedbank AB (publ), och Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige filial eller sddan annan bank som utses av den relevanta
Administrativa Agenten i relation till ett Lan i konsultation med Emittenten.

“Referensperiod” betyder en tolvmanadersperiod som avslutas med en Referensdag eller
sadan kortare period som situationen kraver.

“Reglerad Marknad” ska betyda en reglerad marknad enligt definitionen i direktivet
2004/39/EG om marknader for finansiella instrument.

“Pantsatta Forpliktelser” betyder alla nuvarande och framtida forpliktelser och
skyldigheter for Emittenten till forman for de Sakrade Parterna under
Finansieringsdokumenten och Agentavtalet.

29 genom fusion 1 oktober 2018 uppgick Nordea Bank AB (publ) i Nordea Bank Abp.
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“Sékrade Parter” betyder Fordringshavarna och Agenten (inkluderat dess kapacitet som
Agent under Agentavtalet).

“VP-konto” ska betyda sadant vardepapperskonto som tillhandahalls av den Centrala
Vérdepappersforvararen enligt Lagen om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument dér (i) en agare av sadant vardepapper ar direktregistrerad eller (ii)
en agares innehav av vardepapper ar registrerat i en férvaltares namn.

“Sakerhet” betyder inteckning, hypotek, pant, sakerhetséverlatelse eller annan sakerhet
som sékerstaller en forpliktelse, eller nagot annat avtal eller upplagg med motsvarande
effekt.

“Pantsatta Tillgangar” betyder Emittentens dganderitt, forfoganderitt och intresse, i och
under ett Lopande Skuldebrev, inkluderat Tillhérande Sékerhet.

“Sékerhetsdokument” betyder varje Lanepantavtal, Fastighetspantavtal, Kontopantavtal
och Escrowpantavtal.

“Pantsatta Fastigheter” betyder en fastighet, som dr heldgd av en Fastighetsbolag, eller
om en Fastighetsbolag ar tomtréttsinnehavare, som ar en del av MTN-sékerheten som en
Tillhdrande Sékerhet i enlighet med de Allméanna Villkoren.

“Information om Pantsatta Fastigheter” betyder i relation till en emission av nya
MTN:er eller ersatt MTN-sékerhet i enlighet med avsnitt 11.4, information om:

@) fastighetsbeteckning (fastighetsnamn) och adress;

(b) varde pa Pantsatta Fastigheter;

(©) aktuellt LTV;

(d) namn pa hyresgaster med éver 20 procent av det totala hyresvardet; och
(e) den relevanta Ekonomiska Vakansgraden,

vid det aktuella datumet for utbetalning av medel till Emittenten eller dagen for utbyte, i
varje fall i relation till varje Pantsatt Fastighet for den aktuella emissionen som ska vara
inkluderad i och publicerad pa Emittentens webbplats fore dagen for utbetalning av medlen
eller dagen for utbytet.

“Sarskild Obligatorisk Inlésen” ska ha samma betydelse som vad som framgar i avsnitt
10.4.1.

“STIBOR” ska betyda:

@) den tillampliga rantesats, per annum, som publiceras pa Nasdaq Stockholms
webbplats for faststallandet av STIBOR fixing (eller genom annan webbplats som
ersatter den) vid eller kring kl. 11:00 CET aktuell Réntebestamningsdag for
erbjudandande om inlaning i Svenska Kronor och for en period som ar jamforbar
med den relevanta Ré&nteperioden; eller

(b) om det inte finns ndgon tillganglig rantesats for den relevanta Ranteperioden, det
medelvarde av de tillhandahallna rantorna (avrundat uppat till fyra decimaler) som
efter forfragan fran Administrativa Agenten har tillhandahallits fran
Referensbankerna avseende medel om 100 000 000 SEK under den aktuella
perioden; eller
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(c) om ingen uppgift om ranta tillhandahallits enligt punkt (b), den rantesats som
enligt Administrativa Agentens rimliga bedémning bast reflekterar den rantesats
for inlaning i Svenska Kronor som erbjuds pa Stockholms interbankmarknad for
den relevanta perioden.

“Dotterbolag” ska betyda ett svenskt eller utlandskt foretag (oavsett om foretaget ar ett

aktiebolag eller inte) som vid den aktuella tidpunkten direkt eller indirekt ar ett

dotterforetag till en juridisk person enligt aktiebolagslagen (2005:551).

“Svenska Kronor” och “SEK” betyder den officiella valutan i Sverige.

“Totala Nominella Beloppet” betyder, for ett eller samtliga Lan, det totala aggregerade
Nominella Beloppet for de utestdende MTN:erna vid den relevanta tidpunkten.

“Utfardandedag” betyder, for ett Lan, det datum som specificeras i de aktuella Slutliga
Villkoren, vilket ska infalla pa den dag da avtal ingas mellan Emittenten och Utgivande
Emissionsinstitut om att utfarda sadant Lan.

“Skriftligt Forfarande” betyder det skriftliga eller elektroniska forfarande som tillampas
av Fordringshavarna nér de fattar beslut enligt avsnitten 17.1 (Begaran om beslut), 17.3
(Initiering av Skriftligt Forfarande) och 17.4 (Majoritet, beslutsférhet och andra
foreskrifter).

| dessa Villkor, ska foljande definitioner ha samma mening som anges i avsnitt 13.1
(Definitioner):

@) “Aggregerat Lanebelopp”;

(b) ”Aggregerat LTV”;

(c) ”Godkant Varderingsinstitut”;
(d) “Konsoliderat Varde”;

(e) “Aterstallningsbelopp”;

(f “Brytdag”;

(9) “Ekonomisk Vakansgrad”;

(h) ”Extern Vardering”;

0] ”Intern Vardering”;

0 LTV

(k) “Andra Tillampliga Omraden”;
0] “Primara Omraden”;

(m) “Uthyrd Yta”;

(n) “Varde pa Pantsatt Fastighet”;
(0) “Uthyrbar Yta”; och

(p) “Vardering”.
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2.1

22

23

24

3.1

Om inte annat anges, hanvisas i Villkoren till:

@) “tillgdngar” inkluderat nuvarande och framtida egendom, intékter och alla typer
av rattigheter;

(b) avtal eller instrument &r en referens till saddant avtal eller instrument inkluderat
varje tillagg, andring, utvidgning, ny rattighet, omstallning eller erséttning fran tid
till annan;

(c) en “bestdmmelse” inkluderar varje lag, regel, direktiv, krav, eller riktlinje (oavsett
implementerad genom lag eller inte) av nagon statlig, mellanstatlig eller Gverstatlig
enhet, myndighet, avdelning eller sjalvreglerande organ eller annan myndighet
eller organisation;

(d) en hanvisning till en bestaimmelse ar en hanvisning till bestimmelsen sasom den ar
andrad eller aterskapad; och

(e) en referens till ett klockslag innebdr en referens till Stockholmstid (CET).

En Uppsagningshandelse eller en Uppséagningsgrund ar pagaende om den inte har atgardats
eller avstatts ifran.

Vid faststéllande av huruvida grans eller troskel som anges i Svenska Kronor har uppnatts
eller brutits, ska ett belopp i annan valuta berdknas utifran vaxelkursen for sddan valuta
mot Svenska Kronor for forgaende Bankdag, sa som offentliggjorts pa Riksbankens
webbplats (www. riksbank .se). Om ingen sadan kurs finns tillganglig ska den senast
offentliggjorda vaxlingskursen tillampas istallet.

Ytterligare definitioner finns (i tillampliga fall) i de relevanta Slutliga Villkoren.
Definitioner i dessa Allmanna Villkor ska aven tillampas i de relevanta Slutliga Villkoren.
UPPTAGANDE AV LAN

Under detta Program kan Emittenten emittera MTN:er i Svenska Kronor med en 10ptid om
minst ett ar och ett Nominellt Belopp om lagst 1 000 000 SEK. Under ett Lan kan MTN:er
emitteras i olika Trancher (delemissioner) utan Fordringshavarnas férgaende samtycke
under forutsattning att Villkoren for en sadana trancher ar identisk, med undantag for Pris
per MTN, Emissionsdag, Totalt Nominellt Belopp och Utgivande Emissionsinstitut.

Emittenten atar sig att aterbetala kapitalbeloppet och att betala ranta samt andra belopp i
relation till varje Lan och i enlighet med Villkoren.

Genom att teckna MTN:er accepterar varje Fordringshavare att samtliga MTN:er ska
besitta de rattigheter och skyldigheter som framgar av Villkoren. Genom forvarv av
MTN:er bekraftar varje Fordringshavare sadan accept.

Om Emittenten 6nskar emittera MTN:er under detta Program ska Emittenten inga separata
avtal for detta andamal med ett eller flera Emissionsinstitut, vilka ska agera Utgivande
Emissionsinstitut for sddana Lan.

VILLKOR FOR EMISSION AV MTN:ER UNDER PROGRAMMET

Emission av MTN:er under detta Program &r foremal for att Agenten (pa uppdrag av

Fordringshavarna), i enlighet med avsnitt 19.2.9, har (i) mottagit dokumenten listade i
avsnitten 3.2 och (om tillampligt) 3.3, samt (ii) efter skriftligt meddelande till Utgivande

144



32

3.3

34

4.1

4.2

43

Emissionsinstitut efter den/dess tillfredsstallande, inte senare &n kl. 9:00 tre Bankdagar fore
Emissionsdagen.

Emittenten ska leverera foljande dokument till Agenten innan varje emission under
Programmet:

@) en vederborligen undertecknad kopia av de relevanta Slutliga Villkoren for
emissionen;

(b) en kopia av Emittentens bolagsordning eller andra likvéardiga dokument;
(c) en kopia av Emittentens senaste registreringsbevis;

(d) en Extern Vérdering av planerade nya Pantsatta Fastigheter som inte &r aldre an
tolv (12) manader; och

(e) en kopia av ett styrelsebeslut i Emittenten om godk&nnande att emittera det
aktuella Lanet och de huvudsakliga villkoren av Finansieringsdokumenten listade i
denna avsnitt 3.2 och i avsnitt 4.3 (till vilka denne ar part), samt Lopande
Skuldebrev och beslut om att inga dessa dokument samt eventuella tillkommande
dokument.

Emittenten ska leverera foljande dokument till Agenten fore emissionen av det forsta Lanet
under detta Program:

@) en giltigt undertecknad kopia av dessa Allmanna Villkor;
(b) en giltigt undertecknad kopia av Agentavtalet;

(c) en giltigt undertecknad kopia av Kontopantavtalet

(d) en giltigt undertecknad kopia av Escrowpantavtalet; och

(e) en kopia av ett styrelsebeslut i Emittenten som godkénner villkoren for
dokumenten som listas i avsnitt 3.3 och beslut om att inga sadana dokument och
eventuella tilkommande dokument.

Agenten ska omedelbart skriftligen notifiera Utgivande Emissionsinstitut genom att bifoga
samtliga dokument angivna i punkt 3.2(a) nar denne, i enlighet med avsnitt 19.2.9, har
mottagit samtliga dokument angivna i avsnitt 3.2 och/eller 3.3 (som tillampligt).

SPARRADE MEDEL

Bruttoavkastningen fran emission av MTN:er under Programmet ska overforas till
Escrowkontot av det Utgivande Emissionsinstitutet.

Foljt av att Agenten till sin tillfredsstallelse, i enlighet med avsnitt 19.2.9, har erhallit, eller
i direkt anslutning till frigorandet av sparrade medel pa Escrowkontot relaterat till den
aktuella emissionen av MTN:er, erhaller dokumenten, bevis och betalning (om tillampligt)
i enlighet med avsnitt 4.3, ska Agenten omedelbart instruera banken som tillhandahaller
Escrowkontot att omedelbart frigéra emissionslikviden pa Escrowkontot fran den aktuella
emissionen av MTN:er till Emittenten.

Emittenten ska leverera nedan dokument och bevis samt erldgga betalning (om tillampligt)
till Agenten innan, eller i direkt anslutning till, frigérande av medel pa Escrowkontot:
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4.4

4.5

4.6

(@) en kopia av bolagsordningen eller annan likvérdig handling for varje
emissionsrelaterat Fastighetsbolag,

(b) kopia av ett aktuellt registreringsbevis for varje emissionsrelaterat Fastighetsbolag;

(c) en kopia av styrelsebeslut i relevant Fastighetsbolag med godk&nnande av
villkoren for aktuellt Koncerninternt Lan och Finansieringsdokumenten (till vilka
denne &r part) samt beslut om att inga sddana dokument och eventuella
tillkommande dokument;

(d) en kopia av korrekt signerat exemplar av for emissionen relevant Lanepantavtal;

(e) en kopia av korrekt signerat exemplar av fér emissionen relevant
Fastighetspantavtal;

) ett korrekt exekverat original av det Lépande Skuldebrev som representerar det
aktuella Koncerninterna Lanet aktuellt for emissionen, till ett belopp som
motsvarande det aktuella Lanet;

(9) de Befintliga Pantbreven, eller ett Leveransatagande tillsammans med en
Oaterkallelig Betalningsorder, relevant for emissionen;

(h) en Legal Bekréftelse;

0] ett Utfardandebevis, daterad tidigast per datumet da frigérande av medel fran
Escrowkontot enligt avsnitt 4.2 (eller det datum da byte av Sakerhet enligt avsnitt
11.4(b) eller (C), om tillampligt) intraffade, tillsammans med déri angivna
handlingar;

()] en lank till Emittentens webbplats som visar att Information om Pantsatta
Fastigheter har publicerats med avseende pa den aktuella emissionen; och

(k) om aktuellt, ansékan om Nya Pantbrev utfardat av det relevanta Fastighetsbolaget,
tillsammans med en bekraftelse fran Agenten att stampelskatt eller annan avgift for
utfardandet av Nya Pantbrev har erlagts.

| direkt anslutning till att Agenten utbetalar medel till Emittenten i enlighet med avsnitt 4
(Sékrade medel), ska Agenten (i) skriftligen notifiera Utgivande Emissionsinstitut att
villkoren for utbetalning &r uppfyllda samt bifoga kopia av dokumentet enligt punkt 4.3(h),
samt (ii) inge de Nya Pantbrev som erhallits enligt punkt 4.3(k) till den aktuella
Inskrivningsmyndigheten hos vilken de aktuella Pantsatta Fastigheterna &r registrerade.

Om Emittenten inte har levererat dokumenten och underlagen samt erlagt betalning (om
tillampligt) enligt avsnitt 4.3 till Agenten senast pa den Bankdag som intraffar fem (5)
Bankdagar efter Emissionsdagen for de aktuella MTN:er som dokumenten, underlagen och
betalningen avser, ska Emittenten inlosa samtliga, och inte enbart nagra, av de relevanta
MTN:erna (men inte andra MTN:er under Programmet) till fullt belopp, tillsammans med
upplupen men obetald rénta, som annars skulle uppburits i enlighet med avsnitt 10.4
(Sarskild Obligatorisk Inlosen av MTN:er) (”Initial Obligatorisk Inldsen”). En Initial
Obligatorisk Inlésen ska finansieras av Agenten med pa Escrowkontot tillgangliga medel
och, for det fall medel pa Escrowkonto inte racker till, av Emittenten.

En Initial Obligatorisk Inldsen ska genomforas av Emittenten efter meddelande darom till
Fordringshavarna och Agenten omedelbart efter det datum da Initial Obligatorisk Inl6sen
utlosts enligt avsnitt 4.5, vilket bestammer den aktuella Inlésendagen och
Avstamningsdagen. Emittenten &r skyldig att inl6sa de relevanta MTN:erna i dess helhet
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5.1

52

53

54

6.1

6.2

7.1

7.2

till det aktuella beloppet pa det datum som specificerats i meddelandet fran Emittenten,
vilket datum far infalla senast tio (10) Bankdagar efter dagen for meddelandet.

REGISTRERING AV MTN:ER

MTN:er ska registreras pa ett VP-konto tillnérande Fordringshavaren, och saledes kommer
inga fysiska instrument som representerar MTN:erna att utfardas. En begédran om
registrering av en MTN ska goras till Kontoférande Institutet. Skuldboken som omhandhas
av Centrala VVardepappersforvararen i relation till MTN:erna fungerar som bevis for de
personer som &r Fordringshavare samt specificerar deras innehav i MTN:er.

Person som forvérvar ratten att ta emot betalningar under en MTN genom uppdrag,
pantsattning, regler i Foraldrabalken, testamente, gavobrev eller pa annat sétt ska registrera
hennes eller hans rétt till betalning i enlighet med Lagen om vérdepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.

Agenten ska vid var tidpunkt vara beréattigad att inhamta information fran skuldboken som
fors av Centrala VVardepappersforvararen i relation till MTN:er. Den Administrativa
Agenten ska, till &ndamal for utforande av administrativa uppgifter i enlighet med
Finansieringsdokumenten, vara berattigad att inhamta information fran skuldboken som
fors av Centrala VVardepappersforvararen i relation till MTN:er.

Agenten far anvanda information som refereras till i avsnitt 5.3 enbart i syfte att utféra sina
forpliktelser och iaktta sina réttigheter under Finansieringsdokumenten och ska inte fora
vidare sadan information till nagon Fordringshavare eller tredje man om det inte ar
nddvandigt for att fullgdra ovan syften.

BEHORIGHET ATT FORETRADA FORDRINGAHAVARE

Om person annan an Fordringshavare dnskar utnyttja sina rattigheter under
Finansieringsdokumenten maste sadan person erhalla fullmakt eller pa annat satt erhalla
behdrighet fran Fordringshavaren eller dennes eftertradare genom uppvisande av en
fullmaktskedja som bérjar med Fordringshavaren som befullméktigar sadan person.

En Fordringshavare kan utfarda en eller flera fullmakter eller annan behdrighetshandling
till tredje man att foretrada denne i relation till alla eller enbart nagra av dennes MTN:er.
Sadan representant ager réatt att for Fordringshavarens rakning agera sjélvstandigt under
Finansieringsdokumenten i relation till sidana MTN:er som representanten ar behérig att
foretrdda och representanten dger &ven ratt delegera behdrigheten till annan tredje man
genom egen fullmakt eller annan behérighetshandling.

BETALNINGAR

Betalning eller aterbetalning enligt Villkoren, eller annat forfallet belopp med anledning av
aterkop av MTN:er som begars av en Fordringshavare i enlighet med dessa Allmanna
Villkor, ska goras till den person som &r registrerad som Fordringshavare pa
Avstamningsdagen narmast foregaende en Rantebetalningsdag eller annan relevant
betalningsdag, eller till sddan annan person som vid samma tidpunkt ar registrerad hos den
Centrala Vardepappersforvararen sasom behorig att uppbara betalningen, aterbetalningen
eller aterkopet.

Om en Fordringshavare, genom ett Kontofgrande Institut, har registrerat att
kapitalbeloppet, rénta eller annan ersattning ska betalas till ett specifikt bankkonto,
kommer sadana betalningar verkstallas av Centrala VVardepappersforvararen pa den
aktuella betalningsdagen. | andra fall verkstaller den Centrala VVardepappersforvararen
betalningen till den adress som Fordringshavaren har registrerat hos den Centrala
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7.3

7.4

8.1

9.1

Vardepappersforvararen per Avstamningsdagen. For det fall den Centrala
Vardepappersforvararen ar forhindrad att verkstalla utbetalningen, pa grund av forseningar
fran Emittentens sida eller till foljd av nagot annat hinder, enligt ovan, ska Emittenten tillse
att sadant belopp erlaggs till de personer som ar registrerade som Fordringshavare per den
aktuella Avstdmningsdagen, snarast mojligt efter att hindret har undanrdéjts.

Om Emittenten inte kan genomfora en betalning eller aterbetalning till foljd av ett hinder
hos den Centrala Varepappersforvararen far sadan betalning skjutas upp till dess att hindret
har undanrojts.

Om betalning eller aterbetalningen har skett i enlighet med vad som stadgas i detta avsnitt
7 ska Emittenten och den Centrala VVardepappersforvararen anses ha uppfyllt sin
betalningsskyldighet d&ven om sadan betalning gjorts till en person som inte varit beréattigad
att uppbéra beloppet.

RANTA

De relevanta Slutliga Villkoren ska ange den aktuella réantestrukturen genom tillampning
av ett av nedan alternativ:

@) Fast ranta

Om ett Lan &r angivet som ett Lan med fast ranta, ska Lanet uppbéra ranta pa det
Nominella Beloppet i enlighet med Réntesatsen fran (men exklusive)
Réantebegynnelsedagen till (och inklusive) Inlésendagen. Upplupen Rénta under en
Ranteperiod betalas i efterskott pa aktuell Rantebetalningsdag och beraknas enligt
Rénteberakningskonventionen 30/360.

(b) Rorlig ranta

Om ett Lan &r angivet som ett Lan med rorlig ranta ska Lanet uppbéra ranta pa det
Nominella Beloppet fran (men exklusive) Rantebegynnelsedagen till (och inklusive)
Inlésendagen. Den Réantesats som ska tillampas for respektive Ranteperiod bestdms
av den Administrativa Agenten pa respektive Rantebestimningsdag sasom
Rantebasen adderat med Marginalen for sadan period. Om Rantebasen adderat med
Marginalen for den relevanta perioden & mindre &n noll (0) ska den rorliga rantan
vara noll (0). Om Réntesatsen inte ar bestamd pa Rantebestamningsdagen pa grund
av sadant hinder som beskrivs i avsnitt 23 (Ansvarsbegransning etc.) ska Lanet
uppbara ranta enligt den rantesats som tillampades pa den direkt foregaende
Ranteperioden. Sa snart hindret ar undanréjt ska den Administrativa Agenten
berdkna en ny Réntesats vilken ska tillampas fran och med den andra Bankdagen
efter berékningsdagen till och med slutet av den befintliga Ranteperioden. Upplupen
ranta under en Rénteperiod betalas i efterskott pa den aktuella Réantebetalningsdagen
och beréknas enligt Ranteberdkningskonventionen Faktisk/360.

(c) Nollkupong

Om ett Lan &r angivet som ett lan med nollkupong ska Lanet inte uppbéra nagon
rénta. MTN:er med nollkupong kan utfardas med rabatt, till nominellt varde eller till
en premie och ska inlgsas till ett belopp per MTN som motsvarar dess Nominella
Varde eller i proportion dértill.

DROJSMALSRANTA

I handelse av forsening vid betalning av kapitalbelopp och/eller ranta, ska drojsmalsranta
utga pa beloppet fran och med forfallodagen till och med dagen da betalning sker enligt en
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9.2

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

104.1

10.4.2

10.5

10.5.1

réntesats som motsvarar en veckas STIBOR per den forsta Bankdagen i varje
kalendervecka under tiden som dréjsmalet pagar samt med tillagg av tva (2) procent.
Droéjsmalsranta i relation till rantebarande MTN:er ska dock aldrig vara lagre an den
rantesats som gallde pa den aktuella forfallodagen samt med tillagg av tva (2)
procentenheter. Drojsmalsrantan ska inte laggas till kapitalbeloppet.

Om drojsmalet beror pa ett hinder hos Utgivande Emissionsinstitut, Agenten eller den
Centralal Vardepappersférvararen ska ingen dréjsmalsranta utga, istéllet ska den rantesats
som tillampades for aktuell MTN pa den relevanta betalningsdagen tillampas.

INLOSEN OCH ATERKOP AV MTN:ER
Inl6sen pa forfallodagen

Emittenten ska l6sa in samtliga, och inte enbart nagra, av varje utestdende Lan pa den
relevanta Forfallodagen till det belopp per MTN som specificerats i de Slutliga Villkoren.
Om den relevanta Forfallodagen inte ar en Bankdag ska inlosen ske pa nastkommande
Bankdag.

Aterkop av MTN:er av Emittenten

Emittenten kan néar som helst och till vilket pris som helst, med beaktande av tillamplig lag,
forvarva MTN:er pa marknaden eller pa nagot annat séatt. MTN:er som innehas av
Emittenten far behallas, saljas eller annulleras av Emittenten.

Frivilligt fortida aterkop av Lanen

De Slutliga Villkoren kan innehalla en rattighet for Emittenten att aterkopa samtliga Lan,
helt eller delvis, tillsammans med upplupen men obetald ranta (om nagon), i fortid innan
Forfallodagen.

Sarskild Obligatorisk Inlésen av MTN:er

Om Nya Pantbrev inte har utfardats av den relevanta Inskrivningsmyndigheten samt
levererats till Agenten inom fyra (4) manader fran den Emissionsdag som gav upphov till
att ans6kan om de Nya Pantbreven lamnades till Agenten i enlighet med avsnitt 4.3(k), och
sadana Nya Pantbrev inte har ersatts av annan sékerhet i enlighet med avsnitt 11.4, ska
Emittenten till fullo inlésa samtliga, och inte enbart nagra, av MTN:erna som emitterats
med anledning av att en sadan ansékan skickades till Agenten, till ett belopp per MTN som
motsvarar 101 procent av det Nominella Beloppet tillsammans med upplupen men obetald
Raénta eller, i relation till MTN utan rénta, till belopp som bestdams i enlighet med avsnitt
15.6(b) (”Séarskild Obligatorisk Inlésen”).

Inlésen av MTN:er i enlighet med avsnitt 10.4.1 ska genomforas av Emittenten tidigast
femton (15) och senast trettio (30) Bankdagar fran dagen da Emittentens meddelande om
Sérskild Obligatorisk Inlésen enligt avsnitt 12.1.2 skickades till Fordringshavarna och
Agenten. Sadant meddelande fran Emittenten ska ange Inlosendagen och
Avstamningsdagen pa vilken en person ska vara registrerad som Fordringshavare for att
erhalla betalning av forfallet belopp pa sadan Inlosendag.

Obligatoriskt aterkop pa grund av en Kontrollagarforandring eller
Avnoteringshéndelse (saljoption)

Vid handelse av en Kontrollagarférandring eller Avnoteringshéndelse har Fordringshavare,

under en period om tjugo (20) Bankdagar fran meddelande om intraffad
Kontrollagarforandring eller Avnoteringshéndelse enligt avsnitt 12.1.2 (efter denna
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10.5.2

10.5.3

11.

11.2

11.3

11.4

tidsperiod forfaller sadan ratt) ratt att begara att samtliga, eller enbart nagra, av dennes
MTN:er ska aterkopas till ett pris per MTN motvarande 101 procent av det Nominella
Beloppet tillsammans med upplupen men obetald réanta, eller i forhallande till MTN:er utan
ranta, ett belopp som bestams i enlighet med avsnitt 15.6(b). Sadan period borjar dock inte
I6pa innan Kontrollagarférandringen eller Avnoteringshandelsen har agt rum.

Meddelande fran Emittenten enligt avsnitt 12.1.2 ska ange Avstamningsdagen da en person
ska vara registrerad som Fordringshavare for att erhalla ranta och kapitalbelopp,
Inlésendagen samt inkludera instruktioner om de atgéarder som en Fordringshavare behéver
vidta om denne vill fa sina MTN:er aterképta. Om en Fordringshavare har begért, och har
agerat i enlighet med de instruktioner som lamnats av Emittenten, ska Emittenten eller den
som Emittenten lamnar i uppdrag, tillse att de aktuella MTN:erna aterképs och att
aterbetalningsbeloppet betalas pa den Inlésendag som angivits i meddelandet fran
Emittenten i enlighet med avsnitt 12.1.2. Inlésendagen far inte infalla tidigare &n tjugo (20)
Bankdagar och inte senare an fyrtio (40) Bankdagar efter utgangen av den period som
foljer av avsnitt 10.5.1.

De MTN:er som aterkops av Emittenten enligt detta avsnitt 10.5 far behallas, séljas eller
annulleras av Emittenten.

MTN-SAKERHET

Som Sékerhet for uppfyllandet av de Pantsatta Forpliktelserna, ska Emittenten
kontinuerligt, i samband med varje emission under Programmet, stalla MTN-sékerhet till
de Sékrade Parterna som representeras av Agenten. MTN-sdkerheten ska stéllas och
utfardas enligt, och till foljd av villkoren av, Sakerhetsdokumenten som ingatt eller
kommer ingas mellan Emittenten och Agenten, som agerar pa uppdrag av de Sakrade
Parterna. Agenten ska halla MTN-sakerheten till forman for de Sakrade Parterna i enlighet
med Sékerhetsdokumenten.

| samband med varje emission under Programmet ska MTN-sékerhet stéllas i enlighet med
nedan:

(@) Emittenten utfardar ett Koncerninternt Lan till ett Fastighetsbolag. Det
Koncerninterna Lanet dokumenteras i ett Lopande Skuldebrev och sakerstélls med
Tillnérande Sakerhet.

(0) Emittenten finansierar det Koncerninterna Lanet genom att ta upp ett Lan fran
Fordringshavarna genom att emittera MTN:er under Programmet. De Pantsatta
Tillgangarna &r pantsatta av Emittenten under ett Lanepantavtal som sakerhet for
samtliga MTN:er emitterade under Programmet.

(c) Tillhdérande Sékerhet och det aktuella Lopande Skuldebrevet lamnas 6ver till
Agenten.

Agenten ska, pa uppdrag av de Sékrade Parterna, forvara alla Tillhorande Sakerheter och
andra dokument som bar réttigheter relaterade till MTN-sékerhet.

Efter skriftligt meddelande fran Emittenten ska Agenten frigora alla MTN-sakerheter pa
satt som foreskrivs nedan under forutsattning att ingen Uppséagningsgrund pagar eller
uppstar till foljd av ett sddant frigérande, dock alltid under forutsattning att Agenten ska
frigora MTN-sakerhet enligt nedan for att atgarda en brist mot avsnitt 13.7.1 i enlighet med
avsnitt 13.7.2.

@) Agenten ska frigora sakerheten under ett Lépande Skuldebrev, eller del av ett
Koncerninternt Lan under ett sddant Lopande Skuldebrev, och Tillhdrande
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11.5

11.6

11.7

Séakerhet (eller del darav), till den del Emittenten eller det aktuella
Fastighetsholaget (fran fall till fall) har fullgjort betalning om ett belopp
motsvarande det Koncerninterna Lanet (i) till det Allmanna Kontot och/eller (ii)
genom minskning av de Pantsatta Forpliktelserna;

(b) Agenten ska frigora sakerheten under ett Lopande Skuldebrev eller, del av ett
Koncernintert Lan under ett sddant Lopande Skuldebrev, och den Tillhérande
Séakerheten (eller del dérav) till den del Emittenten har stéllt, eller samtidigt stéller,
ny sakerhet under ett nytt Koncerninternt Lan till ett belopp motsvarande det
Koncerninterna Lanebeloppet under vilket séakerheten frigors (inklusive
Tillhdérande Sékerhet (vilket inte nddvandigtvis inkluderar Nya Pantbrev) med ett
nominellt belopp som uppgar till atminstone beloppet fér det Koncerninterna
Lanet) som om det gallde en nyemission av MTN:er (det vill sdga genom att
leverera dokument och underlag specificerade i sektionerna (b) till () i avsnitt 3.2
och (a) till (j) i avsnitt 4.3 till Agenten, pa ett for Agenten tillfredsstallande satt
enligt avsnitt 19.2.9);

(c) Agenten ska frigora ett belopp tillgangligt pa det Allmanna Kontot om Emittenten
ska anvanda medlen (i) som om det vore emissionslikvid fran en nyemission av
MTN:er, det vill siga genom att stalla ny sakerhet under ett nytt Koncerninternt
Lan till ett belopp motsvarande beloppet som frigors fran det Allmanna Kontot
(inklusive Tillhérande Sakerhet (vilket inte nddvéndigtvis inkluderar Nya
Pantbrev) med ett nominellt belopp som inte understiger beloppet under det nya
Koncerninterna Lanet), och leverera alla dokument och underlag som anges i
sektionerna (b) till () i avsnitt 3.2 och (a) till (j) i avsnitt 4.3 till Agenten, pa ett for
Agenten tillfredsstallande satt enligt avsnitt 19.2.9 och/eller (ii) genom nedsattning
av de Pantsatta Forpliktelserna.

(d) Agenten ska frigéra ett belopp tillgangligt pa Aterstéllningskontot i enlighet med
avsnitt 13.7.4; och

(e) Agenten ska frigora sakerheten avseende MTN-sédkerheten nar fullgérande av de
Pantsatta Forpliktelserna ar genomfort pa ett tillfredsstallande sétt.

Vid Agentens mottagande av en Oaterkallelig Betalningsorder fran Emittenten eller ett
Fasighetsbolag (sasom tillampligt) for betalning som ska genomforas av Emittenten eller
ett Fastighetsbolag i enlighet med avsnitt 11.4(a) eller (b) ska Agenten, under forutsattning
att ovriga villkor i avsnittet &r uppfyllda, pa begaran av Emittenten utfarda ett
Leveransatagande for frigérande av MTN-sékerheten motsvarande det Oaterkalleliga
Betalningsordern.

Utan hinder av vad som stadgas i detta avsnitt 11 (MTN-sékerhet) ska Agenten aldrig
frigora eller byta ut MTN-sékerhet om det medfor att Tillhérande Sékerhet kopplad till
Pantsatta Fastigheter inte langre besitter forstahandspant i sddan Pantsatt Fastighet (inte
inrdknat andra Befintliga Pantbrev eller Nya Pantbrev) om inte Emittenten tillser att sddan
Tillnérande Sakerhet samtidigt med frigérandet eller utbytet (i) aterfar forstahandspant i
den Pantsatta Fastigheten eller (ii) byts ut mot annan Tillhdrande sakerhet med
forstahandspant i den aktuella Pantsatta Fastigheten, i bada fall inte inraknat andra
Befintliga Pantbrev eller Nya Pantbrev.

Om inte Agenten har mottagit instruktioner fran Fordringshavaren i enlighet med avsnitt
17 (Beslut av Fordringshavare) ska Agenten (utan att forst erhalla Fordringshavares
godkannande) vara berattigad att inga avtal med Emittenten eller en tredje man eller vidta
andra atgarder om det, enligt Agentens uppfattning, ar nédvandigt for att uppratthalla,
forandra eller genomdriva MTN-sékerheten, skapa ytterligare Sakerhet till forman for de
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12.

12.1

12.11

12.1.2

12.1.3

12.14

12.1.5

Séakrade Parterna eller i syfte att inforliva Fordringshavarnas eller Emittentens réttigheter
till MTN-sdkerheten, i varje fall i enlighet med villkoren i Finansieringsdokumenten.

| syfte att iaktta de Sékrade Parternas rattigheter, ska Agenten instruera den Centrala
Vardepappersforvararen i Emittentens namn och for dennes rékning att genomfora
betalningar till de sakrade Parterna under Finansieringsdokumenten samt &ndra bankkontot
som ar registrerat hos den Centrala Vardepappersforvararen och fran vilket betalningar
hanforliga till MTN:erna genomfors, till ett annat bankkonto. Emittenten ska omedelbart
efter begéran fran Emittenten leverera sadana dokument, inklusive en fullmakt (i ett format
som ar tillfredsstallande for Agenten och den Centrala VVardepappersforvararen), som
Agenten bedémer nddvandig for att utdva sina rattigheter och/eller utféra sina uppgifter
enligt detta avsnitt 11.8.

INFORMATION TILL FORDRINGSHAVARE
Information fran Emittenten

Sa lange det finns utestdende Lan under Programmet ska Emittenten tillgangliggora
foljande information till Fordringshavarna genom pressmeddelande eller genom
publicering pa Emittentens webbplats:

(a) sa snart de finns tillgangliga, men atminstone inom fyra manader fran utgangen av
ett rakenskapsar, Emittentens reviderade konsoliderade finansiella rapporter for
rakenskapsaret;

(b) sa snart de finns tillgangliga, men atminstone inom tva manader fran utgangen av
varje kvartal av rakenskapsaret, Emittentens oreviderade konsoliderade finansiella
rapporter eller bokslutskommuniké (om tillampligt) for sadan period; och

(c) ovrig information som kravs enligt lagen (2007:582) om vardepappersmarknaden
och reglerna pa den Reglerade Marknaden pa vilken MTN:erna &r upptagna till
handel.

Emittenten ska omedelbart meddela Fordringshavare och Agenten vid kdnnedom om
intraffande av Kontrollagarskifte, Avnoteringshandelse eller en Sérskild Obligatorisk
Inlésen. Sadant meddelande kan lamnas innan Kontrollagarskifte dger rum samt vara
villkorat av att Kontrolldgarskifte dger rum om det foreligger ett slutligt avtal som reglerar
sadant Kontrollagarskifte.

Emittenten ska omedelbart meddela Agenten (med fullstandiga uppgifter) vid kdnnedom
om intraffade handelser eller omstandigheter som utgor en Uppséagningsgrund eller en
Uppségningshandelse och ska tillhandahalla Agenten med sadan ytterligare information
som denne rimligen kan begara skriftligen efter mottagande om sadant meddelande.

Nér de finansiella rapporterna och annan information gjorts tillgangligt for
Fordringshavaren enligt detta avsnitt 12, ska Emittenten versanda kopior av sadana
finansiella rapporter och annan information till Agenten. Tillsammans med de finansiella
rapporterna som levereras i enlighet med avsnitt 12.1.1(a) och (b) ska Emittenten skicka
med ett Efterlevnadsintyg till vilket en sammanfattning av varje Varde pa Pantsatt
Fastighet (innehallande information huruvida sadant vérde ar baserat pa en Intern
Vardering eller en Extern Vérdering) ska vara bilagd.

Emittenten ska tillse att samtlig Information om Pantsatta Fastigheter forblir publicerad
och tillganglig pa Emittentens webbplats till dess att de Tillhérande Sakerheterna till
Pantsatta Fastigheter hanforliga till sddan Information om Pantsatta Fastigheter har
frigjorts av Agenten i enlighet med avsnitt 11.4.
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12.1.6

12.2

12.2.1

12.2.2

12.3

12.4

1241

12.4.2

13.

13.1

Emittenten ska tillse att en forteckning 6ver samtliga Pantsatta Fastigheter med information
om (i) fastighetsbeteckningen (fastighetsnamnet) och adressen till varje Pantsatt Fastighet
samt (ii) Tillhorande Sakerheter till sddana Pantsatta Fastigheter publiceras pa Emittentens
webbplats samt 16pande uppdateras.

Information fran Agenten

Med forbehall for tillampliga regler och restriktioner i ett sekretessavtal som Agenten
ingatt enligt avsnitt 12.2.2, ar Agenten berattigad att till Fordringshavare delge information
om alla dokument, handelser eller omstandigheter som direkt eller indirekt relaterar till
Emittenten eller MTN:erna. Oaktat det foregdende kan Agenten om denne anser det
fordelaktigt for Fordringshavare fordroja sddan informationsdelgivning eller avsta att delge
viss information, savida inte en Uppsagningshandelse har intraffat och ar pagaende.

Om en kommitté som representerar Fordringshavares intressen enligt
Finansieringsdokumenten har utsetts av Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 17 (Beslut
av Fordringshavare) kan medlemmar av en sadan kommitté intrada i avtal med Emittenten
om att inte avsl6ja information mottagen fran Emittenten, under forutséttning att det enligt
medlemmarnas uppfattning ar fordelaktigt for Fordringshavarnas intressen. Agenten ska
vara part till ett sddant avtal och motta samma information fran Emittenten som
kommittémedlemmarna.

Information mellan Fordringshavare

Med forbehall for tillampliga regler ska Agenten pa begéran av en Fordringshavare
omgaende distribuera till Fordringshavarna all information rérande MTN:er fran sadan
Fordringshavare. Agenten far begara ersattning av Fordringshavaren for samtliga kostnader
eller utgifter som uppkommer eller kan komma att uppkomma genom sadan distribution
(inbegripet rimligt arvode for nedlagt arbete).

Tillganglighet av Finansieringsdokument

Den senaste versionen av Villkoren (inklusive dokument om andring av Villkoren) ska
finnas tillganglig pa Emittentens och Agentens respektive webbplatser.

Om en Fordringshavare sa begar ska Agenten tillhandahalla (i fysisk eller elektronisk form,
enligt Agentens eget val) kopior av de senaste versionerna av Finansieringsdokumenten
under normal kontorstid. Agenten far begara ersattning av Fordringshavaren for samtliga
kostnader eller utgifter som uppkommer eller kan komma att uppkomma genom sadant
tillhandahallande (inbegripet rimligt arvode for Agentens nedlagda arbete).
TILLGANGAR OCH SPECIFIKA SAKERHETSATAGANDEN

Atagandena under detta avsnitt 13 &r ett tillagg till de &taganden som gjorts avseende de
Pantsatta Tillgangarna i de andra Finansieringsdokumenten.

Definitioner

Till syfte for detta avsnitt 13 (Tillgangar och specifika ataganden):

“Aggregerat Lanebelopp” betyder det aggregerade beloppet av samtliga L4n som &r
utestdende under Programmet, med avdrag fér sadant belopp som finns tillgangligt pa
Aterstallningskontot och det Alménna Kontor.

”Aggregerat LTV” betyder forhdllandet mellan Aggregerat Lanebelopp och Konsoliderat

Varde, fran tid till annan.
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”Godként Varderingsinstitut” betyder Cushman & Wakefield, Savills, CBRE, Newsec,
Nordier Property Advisors, JLL eller annan oberoende och ansedd vérderingsman godkand
av Agenten.

“Konsoliderat VVarde” betyder det konsoliderade Vardet pa Pantsatta Fastigheter av
samtliga Pantsatta Fastigheter fran tid till annan.

“Aterstallningsbelopp” betyder sadant kontant belopp som finns tillgéngligt pa
Aterstiliningskontot fréan tid till annan.

“Brytdag” betyder den sista dagen i den sista manaden som avslutas fore en Emissionsdag
eller datum for utbyte av MTN-sakerhet, sdsom tillampligt.

“Ekonomisk Vakansgrad” betyder den arliga marknadshyran for Uthyrbar Yta per
Brytdagen (“Beraknad Hyra”) dividerat med summan av Beraknad Hyra och faktisk arlig
hyra for Uthyrbar Yta per Brytdagen, uttryckt i procent. Marknadshyran ska bestammas till
det hogre beloppet som berédknats i samband med den senaste Interna Varderingen eller
Externa Varderingen.

”Extern Vardering” betyder en komplett marknadsvardering av de Pantsatta Fastigheterna
utford av ett Godkant Varderingsinstitut i enlighet med sadan vérderingsmetod som
generellt sett tillampas av svenska fastighetsvarderare fran tid till annan.

”Intern Vardering” betyder virdering pa aktuell Referensdag for en Pantsatt Fastighet i
form av en skrivbordsvardering genomférd av Emittenten, i huvudsak i den form som
anges i Bilaga 7.

“LTV” betyder, vid varje tidpunkt, férhéllandet mellan det Allokerade Koncerninterna
Lanebeloppet och Vardet pa Pantsatta Fastigheter av de Pantsatta Fastigheterna som &r
hanforliga till det Allokerade Koncerninterna Lanebeloppet.

“Andra Tillampliga Omraden” betyder omraden inom eller omkring kommunerna
\_(ésterés, Linkdping, Norrkoping, Nykdping, Kalmar, Karlstad, Helsingborg, Jonkoping,
Orebro och Halmstad.

“Primara Omraden” betyder omraden inom eller omkring kommunerna Stockholm
(inklusive kommunerna Taby, Danderyd, Nacka, Haninge, Solna, Huddinge och
Sundbyberg), Géteborg (inklusive kommunerna Mélndal och Partille), Malmé (inklusive
kommunerna Lund och Vallinge), eller Uppsala.

“Uthyrd Yta” betyder uthyrd yta i en Pantsatt Fastighet eller planerad Pantsatt Fastighet.

“Véarde Pantsatt Fastighet” betyder (i) virdet av en Pantsatt Fastighet eller (ii) det
gemensamma vardet av samtliga Pantsatta Fastigheter som ar foremal fér en gemensam
inteckning, i bada fallen i enlighet med den senast genomférda Interna Varderingen eller
Externa Varderingen, vilket av dem med det lagre vardet.

“Uthyrbar Yta” betyder en ledig yta i en Pantsatt Fastighet eller planerad Pantsatt
Fasighet, exklusive sadan ledig yta for vilken det tecknats ett bindande hyresavtal och
inflyttning forvantas ske inom sex (6) manader, men inklusive yta dar hyresavtalet har
blivit uppsagt for utflytt och dar hyresgésten ska flytta ut inom tolv (12) méanader, men
exklusive sadan yta dar ett nytt hyresavtal hanforlig till sddan yta har ingatts och trader
ikraft inom sex (6) manader fran dess att hyresgasten ska ha flyttat ut.

“Vardering” betyder en Extern Vérdering eller en Intern Virdering.
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13.2

13.2.1

13.2.2

13.2.3

13.3

13.4

13.5

1351

13.5.2

13.6

13.7

13.7.1

Forfogande 6ver Pantsatta Tillgangar och Fastighetsbolag

Emittenten ska inte (i) direkt eller indirekt sélja, 6verfora eller i 6vrigt forfoga (helt eller
delvis) 6ver Koncerninterna Lan, aktier eller dgarintressen i ett Fastighetsbolag eller (ii)
tillata sammanslagning, fusion, fission eller foretagsrekonstruktion av ett Fastighetsholag.

Emittenten ska tillse att inget Fastighetsbolag, genom en eller flera transaktioner (oavsett
om de ar sammakopplade eller inte) saljer, overfor eller annars forfogar dver ndgon
Pantsatt Fastighet (helt eller delvis).

Trots vad som stadgas i avsnitt 13.2.1 och 13.2.2 far Emittenten eller ett Fastighetsbolag
salja, overfora eller annars disponera dver ett Koncerninterns Lan, ett Fastighetsbolag eller
en Pantsatt Fastighet simultant med frigérande av Sakerhet enligt avsnitt 11.4, genom
vilket det Koncerninterna Lanet, Fastighetsbolaget eller Pantsatta Fastigheten upphor att
vara pantsatt.

Koncerninterna Lan

Emittenten ska tillse att (i) det i samband med varje emission av MTN:er dverfors
tillrackliga medel for varje Koncerninternt Lan till det aktuella Fastighetsbolaget, detta
omedelbar efter att emissionslikviden frigors i enlighet med avsnitt 4.2, (ii) det skapas en
giltig fordran gentemot Fastighetsbolag under varje Koncerninternt Lan, (iii) inga
betalningar av kapitalbelopp genomfors under de Koncerninterna Lanen (annat an vad som
ar tillatet under och i enlighet med avsnitt 11.4) och (iv) inga materiella forandringar sker i
villkoren for de Koncerninterna Lanen.

Negativ pantsattning i relation till Pantsatta Tillgangar

Emittenten ska tillse att ingen annan Séakerhet skapas eller tillats under de Pantsatta
Tillgangarna eller under Pantsatt Fastighet, annat an sadan Sékerhet som éar tillaten i
enlighet med Finansieringsdokumenten eller sadan sékerhet som kontoforande banker har i
relation till det Allmanna Kontot, Escrowkontot och/eller Aterstallningskontot i enlighet
med deras allménna villkor.

Omraden for Pantsatta Fastigheter

Emittenten ska tillse att alla Pantsatta Fastigheter &r placerade i Primara Omraden eller
Andra Tillampliga Omraden.

Emittenten ska tillse att varje gang en Pantsatt Fastighet blir eller upphor att vara en sadan,
Pantsatta Fastigheter som &r placerade i Primara Omraden representerar lagst sjuttiofem
(75) procent av det Konsoliderade Vardet.

Initialt LTV

Emittenten ska tillse att LTV for varje Pantsatt Fastighet inte dverstiger 0,55:1 vid
tidpunkten da den blir en Pantsatt Fastighet.

Krav pa Aggregerat LTV
Emittenten ska tillse att Aggregerat LTV inte ar hogre &n 0,65:1 pa nagon Referensdag, pa
nagon dag da utbetalning fran Escrowkontot till Emittenten sker eller vid den tidpunkt som

en Pantsatt Fastighet upphor att vara pantsatt.

En Uppsagningshandelse kan inte uppstd som en konsekvens av avsnitt 13.7.1 om
Emittenten aterstaller sadan Overtradelse genom att (i) deponera tillrackligt belopp pa
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13.7.2

13.7.3

13.8

13.9

13.10

13.11

13.12

13.13

13.13.1

Aterstillningskontot (" Tillrackligt Aterstéllningsbelopp”) eller (ii) byta ut MTN-sakerhet
i enlighet med avsnitt 11.4(b) under forutsattning att det i varje fall innebar att Aggregerat
LTV é&r uppfyllt senast inom 30 dagar fran dess att ett Efterlevnadsintyg levererats (eller, om
sadant inte levereras i tid, sadan dag da ett Efterlevnadsintyg skulle ha levererats) till vilket
Overtradelsen ar hanforlig.

Det Tillrackliga Aterstallningsbeloppet ska i syfte att berakna kovenanten fér Aggregerat
LTV sa som beskrivs i avsnitt 13.7.1 minska det Aggregerade Lanebeloppet krona for
krona.

Agenten ska pa forfragan fran Emittenten frigora kapital p& Aterstallningskontot (eller del
darav) om (i) en Uppsagningsgrund foreligger, och (ii) det framgar i det senaste
Efterlevnadsintyget som levererats enligt avsnitt 12.1.4 att Aggregerat LTV sa som
beskrivs i avsnitt 13.7.1 ar uppfyllt utan att ta i beaktande att belopp pa
Aterstillningskontot ska frigéras.

Ekonomisk Vakansgrad

Emittenten ska tillse att den Ekonomiska Vakansgraden for varje Pantsatt Fastighet inte
ska vara hogre an 20 procent vid tidpunkten som den blir en Pantsatt Fastghet, under
forutsattning att:

@) om fler &n en Pantsatt Fastighet utgor sakerhet for samma Koncerninterna Lan, ska
den Ekonomiska Vakansgraden i syfte att uppfylla detta avsnitt 13.8 beraknas pa
en aggregerad basis,

(b) om den aggregerade Ekonomiska Vakansgraden for alla Pantsatta Fastigheter vid
tidpunkten som en ny Pantsatt Fastighet ska inkluderas (baserat pa den senast
tillgangliga Varderingen vid den tidpunkten och berdknat pro forma inklusive den
nya Pantsatta Fastigheten) ar lagre an 10 procent, far den Ekonomiska
Vakansgraden for den nya Pantsatta Fastigheten som ska inkluderas vara hgre an
20 procent.

Vardering

Emittenten ska (pa egen bekostnad) tillse att en Intern Vardering av varje Pantsatt Fastighet
ar forberedd per respektive Referensdag.

Emittenten ska tillse att en Extern Vérdering av varje Pantsatt Fastighet ar forberedd och
utfardad av ett Godkant Varderingsinstitut atminstone en gang om aret (och inte mer séllan
an var tolfte (12) manad).

Emittenten ska (pa egen bekostnad), efter begéran fran Agenten, omedelbart tillhandahalla
Agenten kopior av sadan Extern Vardering och Intern Vardering (signerade av
ekonomichefen eller finanschefen hos Emittenten) som Agenten bedémer ar relevant att
granska for att Agenten ska kunna genomfdra sina uppgifter under Programmet.

Underhall av Pantsatta Fastigheter
Emittenten ska tillse att varje Pantsatt Fastighet i allt vasentligt halls i ett gott skick vad
galler reparationer och underhall samt i sddant skick att Fastighetsholagen inte bryter mot

sina forpliktelser i enlighet med aktuella hyresavtal och i allt vasentligt &r i enlighet med
tillampliga lagar och regelverk.
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13.13.2

13.13.3

13.134

13.13.5

13.14

14.

14.1

14.2

14.3

14.4

Emittenten ska tillse att verkliga anstrangningar genomfors inom Koncernen for att finna
hyresgaster till lediga uthyrbara ytor i de Pantsatta Fastigheterna i syfte att upplata
hyresratt dartill p&4 marknadsmassiga villkor.

Emittenten ska tillse att de kovenanter och ataganden som aligger Koncernen enligt
hyresavtal som ingatts avseende Pantsatta Fastigheter i alla vasentliga avseenden f6ljs och
utfors samt gor sitt yttersta for att verkstalla prestation och efterlevnad av atagandena for
hyresgaster i enlighet med hyresavtal i relation till Pantsatta Fastigheter.

Emittenten ska tillse att Gverenskommelser och ataganden som aligger Koncernen under de
hyresavtal som ror de Pantsatta Fastigheterna i alla véasentliga hanseenden iakttas och
efterlevs samt gora sitt yttersta for att verkstalla och iaktta sina dtaganden mot alla
hyresgaster och enligt alla hyresavtal relaterade till de Pantsatta Fastigheterna.

Emittenten ska tillse att ett Fastighetsbolag som &r tomtrattsinnehavare av en Pantsatt
Fastighet (i) betalar tomtrattsavgalder under den Pantsatta Fastigheten, och (ii) inte séger
upp tomtréttsavtalet.

Forséakring

Emittenten ska uppratthalla ett adekvat forsakringsskydd i relation till de Pantsatta
Fastigheterna och eventuella byggnader och maskiner (om nagra) belagna pa de Pantsatta
Fastigheterna (inklusive inventarier och forbattringar) for brandrisk till fullvardeforsakring
eller fullt ateruppférandekostnad och alla andra risker for vilka kommersiella fastigheter i
allmanhet ar forsakrade fran tid till annan, sadan forsakring ska omfatta (i) alla normalt
forsékringsbara risker for forlust eller skada, (ii) ersattning for rojning av mark, rattsskydd
med adekvat ersattning for inflation, (iii) hyresbortfallsforsakring inklusive forebehall for
hyreshéjningar under forsakringsperioden och (iv) ansvarsforsakring for allmanansvar och
produktforsékring. Emittenten ska betala, eller tillse att betalning sker, av alla premier och
vidta alla andra nodvandiga atgarder for att uppratthalla forsakrinsskyddet.

ALLMANNA OCH FINANSIELLA ATAGANDEN

Regelefterlevnad

Emittenten ska for egen del, samt tillse att samtliga Fastighetsbolag kommer, i allt
vasentligt efterleva alla tillampliga lagar och regler samt bolagsordningen och andra
konstitutionella dokument.

Fusion och delning av aktiebolag

Emittenten ska inte vara foremal for (i) nagon fusion, satillvida inte Emittenten &r
dvertagande bolag, eller (ii) nagon delning.

Koncernens verksamhet

Emittenten ska inte genomfora nagra genomgripande forandringar av den verksamhet som
bedrivs inom Koncernen per dagen for dessa Allméanna Villkor.

Upptagande till handel

Emittenten ska gora sitt yttersta for att sakerstalla att Lan, som enligt de Slutliga Villkoren
ska tas upp till handel pa en Reglerad Marknad, tas upp till handel och Emittenten ska
darefter vidta alla nédvandiga atgarder som ankommer pa denne for att uppratthalla
upptagandet till handel under tiden som Lanen &r utestdende, men inte langre &n fram till
och med den sista dagen som sadant upptagande till handel, enligt vid tidpunkten
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14.5

1451

145.2

14.6

146.1

14.6.2

14.6.3

15.

15.1

tillampliga regler for den Reglerade Marknaden och den Centrala VVardepappersforvararen,
rimligen kan upprétthallas.

Ataganden enligt Agentavtalet

| enlighet med Agentavtalet ska Emittenten:

@) betala avgifter till Agenten;

(b) ersatta Agenten for kostnader, forluster och forpliktelser; och

(c) tillhandahalla Agenten all information som efterfragas av eller annars ska tillstéallas
Agenten; och

(d) inte agera pa ett satt som ger Agenten en laglig eller kontraktuell ratt att siga upp
Agentavtalet.

Emittenten och Agenten far inte avtala om andringar av Agentavtalet som skulle vara till
nackdel for Fordringshavare utan att Fordringshavare dessforinnan lamnat sitt samtycke
dartill.

Finansiella dtaganden
Med avseende pa detta avsnitt 14.6:

“Eget Kapital” ska betyda Koncernens totala konsoliderade egna kapital enligt
Redovisningsprinciperna.

“Totala Tillgangar” ska betyda Koncernens samtliga tillgangar enligt
Redovisningsprinciperna.

Vinsten fran fastighetsforvaltningen, fore vardeforandringar och skatt, med tillagg for
finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader for den relevanta Referensperioden,
ska inte vara lagre an 1,25:1 pa nagon Referensdag.

Eget Kapital i relation till Totala Tillgangar ska inte vara lagre dn 1:4 pa nagon
Referensdag.

Berakningar av de finansiella ataganden enligt detta avsnitt 14.6 ska genomforas pa varje
Referensdag och beraknas utifran den senaste finansiella information som tillhandahallits
Fordringshavare i enlighet med avsnitt 12.1.1(b).

UPPSAGNING AV LANEN

Agenten har ratt, och ska efter skriftlig begaran fran Fordringshavare som representerar
minst tio (10) procent av det totala Justerade Lanebeloppet i relation till samtliga Lan (en
sadan begéran ar endast giltig om den lamnas av en person som &r Fordringshavare (i) pa
den sista Bankdagen omedelbart fore ett sadant krav erhalles fran Agenten eller (ii) om en
kopia av skuldboken éver MTN:erna som fors av den Centrala Vardepappersforvararen
daterad per den sista Bankdagen omedelbart fore ett sadant krav presenteras for Agenten
tillsammans med kravet, pa dagen som Agenten erhaller ett sadant krav eller, om sadan dag
inte ar en Bankdag, nastkommande Bankdag), eller efter att ha erhallit en sadan instruktion
som avses i avsnitt 15.4, pa uppdrag av Fordringshavare (i) genom meddelande till
Emittenten forklara att samtliga, men inte enbart nagra, Lan &r forfallna till betalning,
tillsammans med andra belopp som ska betalas enligt Finansieringsdokumenten,
omedelbart eller vid sddant senare datum som Agenten bestammer, och (ii) utnyttja nagra
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eller samtliga av sina rattigheter, rattsmedel, befogenheter och beslutsratter enligt
Finansieringsdokumenten, om;

@) Emittenten inte pa forfallodagen betalar forfallet belopp i enlighet med
Finansieringsdokumenten, om inte sadan utebliven betalning:

0] ar orsakad av tekniska eller administrativa fel; och
(i) ar atgardad inom tre (3) Bankdagar fran forfallodagen;

(b) Emittenten inte efterlever atagandena under tillgangarna sa som beskrivs i
avsnitten 13.2 (Férfogande 6ver Pantsatta Tillgangar och Fastighetsholag) till
(och inklusive) 13.8 (Ekonomisk Vakansgrad) och/eller ndgot av sina finansiella
ataganden i enlighet med avsnitt 14.6 (Finansiella Ataganden);

(c) Emittenten eller Fastighetsbolag inte uppfyller villkoren, ataganden eller
skyldigheter under eller pa annat satt agerar i strid med de Finansieringsdokument
till vilka de &r part (andra &n de villkor som refereras till i punkterna (a) eller (b)
ovan eller avsnittet ”Gréna Obligationer” i de Slutliga Villkoren), om inte sadan
icke-efterlevnad:

0] ar mojlig att atgarda; och

(i) ar atgardad inom tio (10) Bankdagar fran det som intraffar tidigast av
Agentens underrattelse och da Emittenten blivit medveten om sadan icke-
efterlevnad;

(d) nagot av Finansieringsdokumenten blir ogiltigt, upphévt eller dndrat (annat &n vid
en andring som ar tillaten under Finansieringsdokumenten) och sadan ogiltighet,
upphavning eller andring medfor en negativ inverkan pa Fordringshavarnas

intressen;
(e) Emittenten eller Fastighetsbolag ér, eller enligt tillamplig lag anses vara, Insolvent;
) eventuell konfiskering, beslag, kvarstad, utmatning eller exekutivt forfarande, eller

annan liknande process oavsett jurisdiktion, som paverkar nagon av Emittentens
eller ett Fastighetsbolags tillgangar inte &r atgardat inom fyrtio (40) Bankdagar;
eller

(o) (i) Finansiell Skuldsattning for ett Koncernbolag inte betalas pa forfallodagen eller
inom tillamplig amorteringsfri period, eller forklaras vara eller pa annat sétt
forfaller till betalning fére den bestdmda forfallodagen till foljd av en
uppsagningshandelse (oavsett definition) eller (ii) nagot atagande rérande
Finansiell Skuldséttning i ett Koncernbolag upphor eller sdgs upp av en
kreditgivare till foljd av en uppsagningshandelse (oavsett definition, under
forutsattning att ingen Uppsagningshandelse uppstar under denna punkt (g)) om
den aggregerade Finansiella Skuldsattningen eller tagandet for den Finansiella
Skuldséattningen understiger 50 000 000 SEK.

15.2 Agenten far inte sdga upp Lanen i enlighet med avsnitt 15.1 med hanvisning till en specifik
Uppségningshandelse om sadan inte langre pagar eller om det har bestamts, vid ett
Fordringshavarmote eller genom ett Skriftligt Forfarande, att avsta fran ratten att saga upp
Lanen pa grund av Uppséagningshandelsen (tillfalligt eller permanent).

15.3 Om inget annat har bestdmts av Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 17.4, ska Agenten,
efter att ha fatt vetskap om en Uppséagningshandelse, meddela Fordringshavarna om detta
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15.4

15.5

15.6

16.

16.1

16.2

och avgora huruvida de ska saga upp Lanen i enlighet med avsnitt 15.1 (utan krav pa att
dessforinnan inhamta Fordringshavarnas samtycke). Agenten ska, inom fem (5) Bankdagar
fran dagen da Agenten fick faktisk vetskap om en Uppséagningshéandelse, bestimma om
uppsagning av Lanen ska ske. Om Agenten avstar fran att sdga upp Lanen, ska Agenten
skyndsamt inhamta instruktioner fran Fordringshavarna i enlighet med avsnitt 17 (Beslut
av Fordringshavare).

Om Fordringhavarna instruerar Agenten att saga upp Lanen ska Agenten genast forklara
Lanen forfallna till betalning och vidta sadana atgarder som, enligt Agenten, ar nddvandiga
eller 6nskvarda for att utdva Fordringshavarnas rattigheter under Finansierings-
dokumenten, om inte den relevanta Uppsédgningshéandelsen har upphdrt dessférinnan.

Om rétten att sdga upp Lanen grundas pa ett beslut fran domstol eller en annan myndighet,
ar det inte nddvandigt att beslutet har blivit verkstéllbart enligt tillamplig lag eller att tiden
for dverprovning eller 6verklagande har 16pt ut innan en grund for uppségning ska anses ha
intaffat.

Vid aterbetalning av Lan efter uppsagning i enlighet med detta avsnitt 15:

(@) ska rantebdrande Lan aterbetalas till det belopp per MTN som skulle aterbetalats
pa Forfallodagen; och

(b) ska icke rantebarande Lan aterbetalas till ett belopp per MTN som bestams i
enlighet med féljande formel per dagen for uppséagning av Lanet:

Nominellt Belopp
L1+nt

r= forséljningsrantan (eng. ask price) som Admistratoren anger for svenska
stadsobligationer med en utestaende 16ptid motsvarande den aterstaende 6ptiden
for Lanet i fraga. Vid avsaknad av sadan forsaljningsranta ska budrantan (eng. bid
price) istéllet anvandas, vilken ska minskas med utbud/efterfrage-spreaden uttryckt
i procentenheter. Berakningen ska baseras pa slutkursen.

t= den kvarstaende loptiden for Lanen i fraga, enligt Ranteberakningskonventionen
30/360.

DISTRIBUTION AV MEDEL

Alla medel som erhallits fran anspraktagande av Escrowsakerhet till foljd av en
uppsagning av Lanen enligt avsnitt 15 (Uppséagning av Lanen) ska anvéndas for
aterbetalning av Escrowsékrade Forpliktelser pro rata, i enlighet med Agentens
instruktioner.

Alla andra betalningar av Emittenten som &r relaterade till Lanen och Finansierings-
dokumenten som sker till foljd av en uppsagning av Lanen enligt avsnitt 15 (Uppsagning
av Lanen) samt eventuella andra fortjanster som erhallits i samband med ianspraktagande
av MTF-sakerhet ska distribueras i féljande prioritetsordning, enligt Agentens
instruktioner:

(a) i forsta hand, genom betalning pro rata av (i) alla obetalda avgifter, kostnader,
utgifter och skadeersattningar som Emittenten ska erldgga till Agenten i enlighet
med Agentavtalet och Finansieringsdokumenten (med undantag for eventuell
skadeldshetersattning som erlaggs till foljd av forpliktelser gentemot
Fodringshavare), (ii) andra kostnader, utgifter och skadeerséttningar som
uppkommer med anledning av uppsagning av Lanen, ianspraktagande av MTF-
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16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

17.

17.1

17.11

17.1.2

sékerheter eller till skyddande av Fodringshavarnas rattigheter som skaligen kan ha
uppstatt for Agenten, (iii) alla eventuella kostnader som uppstatt for Agenten for
externa experter vilka inte har ersatts av Emittenten i enlighet med avsnitt 19.2.6
och (iv) alla eventuella kostnader och utgifter som Agenten adragit sig med
anledning av Fordringhavarmdéten eller Skriftliga Férfaranden som inte har ersatts
av Emittenten i enlighet med avsnitt 17.4.13;

(b) i andra hand, genom betalning pro rata av upplupen men obetald rénta h&nforligt
till Lanet (ranta som forfaller till betalning pa en tidigare Ranteforfallodag ska
betalas fore ranta som forfaller till betalning pa en senare Réanteforfallodag.)

(c) i tredje hand, genom betalning pro rata av obetalt kapitalbelopp under Lanen; och

(d) i fjarde hand, genom betalning pro rata av alla andra eventuella kostnader eller
utestaende obetalda belopp enligt Finansieringsdokumenten.

Eventuella 6verskjutande medel efter utbetalning i enlighet med punkterna (a) till (d) ovan
ska betalas till Emittenten.

Om en Fodringshavare eller annan part har betalat avgifter, kostnader eller utgifter eller
skadeersattning som avses i avsnitt 16.2(a), ska sadan Fodringshavare eller annan part ha
ratt till ersattning genom en motsvarande fordelning enligt punkt16.2(a).

Oaktat avsnitt 16.2, om en Fodringshavare har adragit sig avgifter, kostnader eller utgifter
genom en Overtradelse av vad som stadgas i avsnitt 20.1, ska sadana avgifter, kostnader
eller utgifter minska medlen som Fodringshavare har ratt till enligt avsnitt 16.2.

Oaktat avsnitten 16.1 eller 16.2, om ett Koncernbolag i sin egenskap av innehavare av
MTN har erhallit medel genom en utdelning fran Agenten enligt avsnitt 16.1 eller 16.2, ska
Emittenten sakerstalla att Koncernbolaget omférdelar sadana medel till vriga
Fordringshavare (andra &n Koncernbolag) till dess att Fodringshavare har ersatts till fullo.

Medel som Agenten mottar (direkt eller indirekt) i samband med uppsagning av Lan eller
ianspraktagande av MTN-sékerheter utgor redovisningsmedel och maste forvaras pa ett
separat konto at Fodringshavarna och andra intressenter. Agenten ska sa snart det ar
praktiskt mojligt arrangera for utbetalningar av sadana medel i enlighet med detta avsnitt
16.

Agenten ska meddela Fordringhavarna om eventuella utbetalningar som ska goras till dem
i enlighet med avsnitt 16, atminstone femton (15) Bankdagar innan utbetalningen genom-
fors. Sadant meddelande ska innehalla uppgifter om Avstamningsdagen, utbetalningsdagen
och summan som ska betalas.

BESLUT AV FORDRINGSHAVARE
Begaran om ett beslut

Agenten far nar som helst efterfraga ett beslut fran Fordringshavarna i en fraga hanforlig
till Finansieringsdokumenten och sadant beslut ska (beroende pa vad Agenten véljer)
behandlas vid ett Fordringshavarmote eller via ett Skriftligt Forfarande.

Varje begaran fran Emittenten eller en (eller flera) Fordringshavare som representerar
minst tio (10) procent av det Justerade Nominella Beloppet hanforligt till relevant Lan (om
sadan begaran galler ett Lanespecifikt Beslut) eller minst tio (10) procent av det Justerade
Nominella Beloppet hanforligt till alla Lan (om sadan begéran géller ett Generellt Beslut)
(sddan begaran &r endast giltig om den gors av en person som ar Fordringshavare pa
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17.1.3

17.14

17.1.5

17.1.6

17.2

1721

17.2.2

Bankdagen omedelbart efter dagen da en sadan begéran har mottagits av Agenten och, om
begéran gors av flera Fordringshavare, om den gors av dem gemensamt) for ett
Lanespecifikt Beslut eller ett Generellt Beslut ska riktas till Agenten och behandlas vid ett
Fordringshavarmote eller via ett Skriftligt Forfarande, sdsom bestams av Agenten.
Personen som begér beslutet far foresla formen for beslutsfattandet, men om det enligt
Agentens mening ar lampligare att behandla arendet vid ett Fordringshavarméte én via ett
Skriftligt Forfarande, ska det behandlas vid ett Fordringshavarmote.

En begéran om ett Fordringshavarmate eller, i forekommande fall, ett Skriftligt Forfarande
ska goras skriftligen till Agenten och vara utfardad i vederborlig ordning av Emittenten
eller en eller flera Fordringshavare. Agenten kan avsta fran att kalla till ett
Fordringshavarmote eller att initiera ett Skriftligt Forfarande om (i) det foreslagna beslutet
maste godkannas av nagon ytterligare person an Fordringshavarna och denne person har
informerat Agenten om att denne inte kommer lamna sitt godkénnande, eller (ii) det
foreslagna beslutet inte ar forenligt med tillampligt regelverk.

Om Agenten avstar fran att kalla till ett Fordringshavarmate eller initiera ett Skriftligt
Forfarande i enlighet med dessa Allménna Villkor, utan att avsnitt 17.1.3 ar tillamplig, har
istallet Emittenten eller, i forekommande fall, den eller de Fordringshavare som har begért
ett beslut av Fordringshavarna, ratt att kalla till ett Fordringshavarmate eller initiera ett
Skriftligt Forfarande. Utgivande Emissionsinstitut ska pa begaran forse Emittenten eller de
sammankallande Fordringshavarna med den information som finns tillganglig i skuldboken
for MTN:erna som fors av den Centrala Vardepappersforvararen sa att ett
Fordringshavarmote kan kallas och hallas eller, i forekommande fall, ett Skriftligt
Forfarande kan initieras och genomféras. Emittenten eller, i férekommande fall, en eller
flera Fordringshavare ska tillhandahalla Agenten en kopia av det avsanda meddelandet.

Om Emittenten vill byta ut Agenten far den (i) kalla till ett Fordringshavarmote i enlighet
med avsnitt 17.2 (Sammankallande av ett Fordringshavarmate) eller (ii) initiera ett
Skriftligt forfarande genom att skicka ett meddelande i enlighet med avsnitt 17.3 (Initiering
av Skriftligt Forfarande). Efter en begaran fran Fordringshavarna i enlighet med

avsnitt 19.4.3, ska Emittenten inom tio (10) Bankdagar efter mottagandet av sadan begaran
(eller senare om sa kravs av tekniska eller administrativa skal) kalla till ett
Fordringshavarméte i enlighet med avsnitt 17.2. Emittenten ska informera Agenten innan
ett meddelande skickas angaende ett Fordringshavarmate eller Skriftligt Forfarande dar
Agenten foreslas bytas ut och ska tillhandahalla Agenten en kopia av avsant meddelande.

Agenten ska alltid ges mojligheten att bifoga information fran denne till ett meddelande
avseende ett Fordringshavarmote eller Skriftligt Forfarande.

Sammankallande av ett Fordringshavarmdote

Agenten ska sammankalla ett Fordringshavarmate sa snart det ar praktiskt mojligt och i
varje fall inte senare an tio (10) Bankdagar efter mottagande av en giltig begaran fran
Emittenten eller en eller flera Fordringshavare (eller vid senare datum om det &r
nddvandigt till foljd av tekniska eller administrativa skal) genom att skicka ett meddelande
darom till varje person som &r registrerad som Fordringshavare i forhallande till det
relevanta Lanet (om matet géller ett Lanespecifikt Beslut) eller alla Lan (om métet galler
ett Generellt Beslut) pa en dag som bestdams av Agenten och som infaller hogst fem (5)
Bankdagar fore meddelandet skickades.

Meddelandet enligt avsnitt 17.2.1 ska inkludera (i) tidpunkten for motet, (ii) platsen for
motet, (iii) den Bankdag da en person maste vara registrerad som Fordringshavare for att
vara beréttigad att utdva en Fordringshavares rostratt, (iv) en blankett for utfardande av
fullmakt, och (v) dagordning for motet. Bakgrunden till och innehallet i varje forslag
(inklusive information om huruvida ett Lanespecifikt Beslut eller ett Generellt Beslut
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17.3

17.3.1

17.3.2

17.3.3

17.4

17.4.1

begars) saval som eventuella tillampliga villkor och férhandsvillkor ska anges tillrackligt
detaljerat i meddelandet. Om ett forslag berdr en andring av ett Finansieringsdokument
maste sadan féreslagen andring alltid anges exakt och i detalj. Kravs forhandsanméalan av
Fordringshavarna for att fa delta vid Fordringshavarmotet ska ett sadant krav framga i
meddelandet.

Fordringshavarmotet ska héllas som tidigast tio (10) Bankdagar och som senast trettio (30)
Bankdagar fran datumet for meddelandet.

Utan att andra eller gora tillagg till dessa Allmanna Villkor far Agenten foreskriva sadana
ytterligare regler betraffande sammankallandet och genomférandet av ett
Fordringshavarméte som Agenten anser lampligt. Sddana regler kan innehalla en méjlighet
for Fordringshavare att rosta utan att narvara pa motet personligen.

Initiering av Skriftligt Férfarande

Agenten ska initiera ett Skriftligt Forfarande sa snart som mojligt och i varje fall inom tio
(10) Bankdagar efter mottagande av en giltig begéaran fran Emittenten eller en eller flera
Fordringshavare (eller vid senare datum om det &r nodvandigt till foljd av tekniska eller
administrativa skal) genom att skicka ett meddelande till varje sadan person som ar
registrerad som Fordringshavare i forhallande till det relevanta Lanet (om matet galler ett
Lanespecifikt Beslut) eller alla Lan (om métet géller ett Generellt Beslut) pa en dag som
bestdms av Agenten och som infaller hégst fem (5) Bankdagar fore meddelandet skickades.

Ett meddelande enligt avsnitt 17.3.1 ska innehalla (i) den Bankdag da en person maste vara
registrerad som Fordringshavare for att vara beréttigad att utdva en Fordringshavares
rostréatt, (ii) instruktioner och anvisning om var man kan erhalla en blankett for att svara pa
begaran (en sadan blankett ska innehalla en valmojlighet att rosta ja eller nej for varje
begaran om beslut) savél som en blankett for utfardande av fullmakt, och (iii) den
faststallda tidsperioden inom vilken Fordringshavare maste svara pa begéran (sadan
tidsperiod ska stracka sig atminstone tio (10) Bankdagar men inte langre an trettio (30)
Bankdagar fran meddelandet enligt avsnitt 17.3.1). Bakgrunden till och innehallet i varje
forslag (inklusive information om huruvida ett Lanespecifikt Beslut eller ett Generellt
Beslut begars) saval som eventuella tillampliga villkor och férhandsvillkor ska anges
tillrackligt detaljerat i meddelandet. Om ett forslag berdr en éndring av ett
Finansieringsdokument maste sadan foreslagen andring alltid anges exakt och i detalj. Om
omrostning ska ske elektroniskt ska meddelandet dven innehalla instruktioner for sadan
omrostning.

Om den person som begar det Skriftliga Forfarandet sa valjer, och forutsatt att det
redovisas i meddelandet i enlighet med avsnitt 17.3.1, ska det aktuella beslutet anses
godkant enligt avsnitten 17.4.2, 17.4.3 eller 17.4.4 nar medgivande har erhallits vid ett
Skriftligt Forfarande fran Fordringshavare som representerar den erforderliga majoriteten
av det totala Justerade Nominella Beloppet for ett aktuellt Lan eller alla Lan enligt
avsnitten 17.4.2, 17.4.3 eller 17.4.4, &ven om tidsperioden for svar i det Skriftliga
Forfarandet &nnu inte har 16pt ut.

Majoritet, beslutsférhet och andra foreskrifter
Endast en person som &r registrerad som Fordringshavare, eller som har erhallit en
fullmakt enligt avsnitt 6 (Behorighet att foretrada Fordringshavare) fran en person som ar

registrerad som Fordringhavare:

@) pa Bankdagen specificerad i meddelandet enligt avsnitt 17.2.1, avseende ett
Fordringshavarmote, eller
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(b) pa Bankdagen specificerad i meddelandet enligt avsnitt 17.3.1, avseende ett
Skriftligt Forfarande,

ager ratt att utdva rostratt i egenskap av Fordringshavare vid sadant Fordringshavarmote
eller i sadant Skriftligt Forfarande, forutsatt att de aktuella MTN:erna ingar i det Justerade
Nominella Beloppet. Sddan Bankdag som anges i punkt (a) eller (b) ovan far inte infalla
tidigare an en (1) Bankdag efter det aktuella datumet fér meddelandet.

Foljande Lanespecifika Beslut kraver medgivande fran Fordringshavare som tillsammans
representerar atminstone nittio (90) procent av det Justerade Nominella Beloppet for det
aktuella Lanet som Fordringshavare rostar for vid ett Fordringshavarmote eller i ett
Skriftligt Forfarande besvarar i enlighet med ldmnade instruktionerna enligt avsnitt 17.3.2:

@) en minskning av premien som betalas vid inlosen eller aterkép av nagon MTN
under ett specifikt Lan enligt avsnitt 4.5 eller avsnitt 10 (Inlésen och aterkop av
MTN:er);

(b) en dndring av rantesatsen eller det Nominella Beloppet (annat an pa grund av
tillampning av avsnitt 10.5 (Obligatoriskt aterkop pa grund av en
Kontrollagarférandring eller Avnoteringshandelse));

(c) en andring av emittent for ett specifikt 1an, en forlangning av 16ptiden for MTN:er
under ett specifikt Lan eller senarelaggning av en forfallodag for betalning av
kapitalbelopp eller ranta pa MTN:er under ett specifikt Lan;

(d) ett obligatorisk utbyte av MTN:erna under ett specifikt Lan mot andra sékerheter;
och

(e) fortida inlosen av MTN:er under ett specifikt Lan, annat dn pa grund av en
uppsagning av MTN:erna enligt avsnitt 15 (Uppsagning av Lanen) eller nér sadant
ar tillatet eller kravs enligt dessa Allmanna Villkor.

Féljande Generella Beslut krdver medgivande av Fordringshavare som tillsammans
representerar minst sextiosju (67) procent av det Justerade Nominella Beloppet for alla Lan
som Fordringshavare rostar for vid ett Fordringshavarméte eller som svarar i ett Skriftligt
Forfarande i enlighet med instruktionerna givna i enlighet med avsnitt 17.3.2:

@) en andring av villkoren for fordelning av influtna medel som anges i avsnitt 16
(Distribution av medel);

(b) en andring av bestdammelserna som behandlar de krav som géller for
Fordringshavares medgivande i enlighet med detta avsnitt 17.4 (Majoritet,
beslutsforhet och andra foreskrifter);

(c) en andring av Emittent under Programmet; och

(d) ett slappande av MTN-sékerhet, forutom i enlighet med avsnitt 11.4 och villkoren
for Sékerhetsdokumenten.

Ett Generellt Beslut eller ett Lanespecifikt Beslut som inte tacks av avsnitten 17.4.2 eller
17.4.3 kraver medgivande fran Fordringshavare som tillsammans representerar mer an
femtio (50) procent av det Justerade Nominella Beloppet som Fordringshavare rdstar for
vid ett Fordringshavarmote eller som svarar i ett Skriftligt Forfarande i enlighet med
instruktionerna i avsnitt 17.3.2. Detta inkluderar, men &r inte begrénsat till, &ndringar av
eller avstaenden fran bestammelser i Finansieringsdokumenten vilka inte kraver en hogre
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17.4.6

17.4.7

17.4.8

17.4.9

17.4.10

17.4.11

17.4.12

majoritet (forutom sadan dndring som ar tillaten enligt avsnitt 18.1 (a) eller (c)), en
uppséagning av MTN:er eller realisation av MTN-sékerhet.

Beslutsforhet vid ett Fordringshavarméte eller vid ett Skriftligt Férfarande foreligger
endast om en eller flera Fordringshavare som representerar atminstone femtio (50) procent
av det Justerade Nominella Beloppet for det aktuella Lanet, nar det galler ett arende i
enlighet med avsnitt 17.4.2, eller alla Lan nar det géller ett arende enligt avsnitt 17.4.3, och
i annat fall tjugo (20) procent av det Justerade Nominella Beloppet for det aktuella Lanet
(om motet géller ett Lanespecifikt Beslut) eller alla Lan (om motet géller att Generellt
Beslut):

@) i fraga om ett Fordringshavarmore, narvarar personligen eller via telefonkonferens
(eller ndrvarar via ett behdrigen bemyndigat ombud); eller

(b) i fraga om ett Skriftligt Forfarande, svarar pa forfragan.

Om beslutsforhet foreligger for vissa men inte alla &renden som behandlas vid ett
Fordringshavarmdte eller via ett Skriftligt Forfarande, far beslut tas i de arenden dar
beslutsforhet foreligger.

Om beslutsforhet inte foreligger pa ett Fordringshavarmate eller i forhallande till ett
Skriftligt Forfarande, ska Agenten eller Emittenten kalla till ett andra Fordringshavarméte
(i enlighet med avsnitt 17.2.1) eller, i forekommande fall, initiera ett andra Skriftligt
Forfarande (i enlighet med avsnitt 17.3.1), forutsatt att personen eller personerna som
initierade forfarandet rorande Fordringshavarnas samtycke, har bekréaftat att det relevanta
forslaget inte har aterkallats. Om ett andra Fordringshavarmate eller Skriftligt Forfarande
inleds i enlighet med detta avsnitt 17.4.7, ska datumet for begédran om ett
Fordringshavarméte i enlighet med avsnitt 17.2.1 eller, i forekommande fall, ett Skriftligt
Forfarande i enlighet med avsnitt 17.3.1 anses vara det datum nar beslutsforhet inte
forelag. Kraven pa beslutsforhet enligt avsnitt 17.4.5 ska inte galla pa ett sddant andra
Fordringshavarmate eller Skriftligt Forfarande.

Beslut som forlanger eller utdkar Emittentens eller Agentens forpliktelser eller begransar,
minskar eller utslacker Emittentens eller Agentens rattigheter eller formaner som foljer av
Finansieringsdokumenten kraver Emittentens eller, i forekommande fall, Agentens
medgivande.

Oaktat om annat anges i dessa Allmanna Villkor, far Fordringshavarna aldrig, genom ett
Lanespecifikt Beslut eller ett Generellt Beslut, andra rangordningen mellan MTN:er
emitterade under Programmet vilket resulterar i att nagra MTN:er rankas fore eller efter
andra MTN:er.

En Fordringshavare som innehar mer &n en MTN behdver inte utnyttja eller avge samtliga
roster som denne ar beréattigad till pa ett och samma satt och kan efter eget val nyttja eller
avge endast nagra av sina roster.

Emittenten far inte, vare sig direkt eller indirekt, betala eller lata betala nagot vederlag till,
eller till forman for, ndgon Fordringshavare for eller som incitament for nagot medgivande
under dessa Allmanna Villkor, svida inte sadant vederlag erbjuds till samtliga
Fordringshavare som ger sitt medgivande vid det relevanta Fordringshavarmotet eller i det
Skriftliga Forfarandet inom den tidsperiod som foreskrivits for betalning av vederlaget
eller, i forekommande fall, den tidsperiod som foreskrivits for svaren i det Skriftliga
Forfarandet.

En fraga som har beslutats vid ett beh6rigen sammankallat och genomfort
Fordringshavarmote eller via ett Skriftligt Forfarande &r bindande for samtliga
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17.4.13

17.4.14

17.4.15

18.

18.1

18.2

18.3

18.4

Fordringshavare hanforliga till det aktuella Lanet (nar det géller ett Lanespecifikt Beslut)
eller samtliga Fordringshavare under Programmet (nar det galler ett Generellt Beslut),
oavsett om de varit narvarande eller representerade pa Fordringshavarmotet eller svarat i
det Skriftliga Forfarandet. Fordringshavare som inte har godkant eller rostat for ett beslut
ska inte vara ansvariga for nagra skador som kan uppkomma for andra Fordringshavare
genom beslutet.

Alla kostnader och utgifter som Emittenten eller Agenten adragit sig for att kalla till ett
Fordringshavarmote eller for att genomfora ett Skriftligt Forfarande, inklusive skaliga
avgifter till Agenten, ska betalas av Emittenten.

Om ett beslut ska fattas av Fordringshavare i en fraga hanforlig till
Finansieringsdokumenten, ska Emittenten pa Agentens begéran skyndsamt tillhandahalla
Agenten ett intyg som anger antalet MTN:er som &gs av Koncernbolag hanforliga till ett
specifikt Lan eller hanforliga till samtliga Lan per Avstamningsdagen fér omréstningen,
oavsett om sadan person &r registrerad som Fordringshavare. Agenten ska inte vara
ansvarig for riktigheten av ett sadant intyg eller pa annat satt vara ansvarig for att avgora
om en MTN é&gs av ett Koncernbolag.

Information om beslut tagna vid ett Fordringshavarméte eller via ett Skriftligt Forfarande
ska skyndsamt publiceras pa Emittentens och Agentens webbplatser, forutsatt att ett
misslyckande att gora sa inte innebdr att beslutet eller resultatet av en omrostning ar
ogiltigt. Emittenten eller, i forekommande fall, Agenten ska pa en Fordringshavares
begaran skicka protokollet fran det aktuella Fordringshavarmotet eller Skriftliga
Forfarandet till Fordringshavaren.

ANDRINGAR OCH AVSTAENDEN

Emittenten och Agenten (som handlar for Fordringshavarnas rakning) far skriftligen enas
om att andra Finansieringsdokumenten eller avsta fran att tillampa en bestammelse i ett
Finansieringsdokument, forutsatt att:

@) Agenten &r dvertygad om att en sadan andring eller avstaende inte ar till skada for
Fordringshavarnas intressen som en grupp;

(b) sadan andring eller sadant avstaende gors enbart for att korrigera uppenbara fel
eller misstag;

(c) sadan andring eller avstaende kréavs enligt lag, domstolsbeslut eller
myndighetsbeslut; eller

(d) sadan andring eller avstdende har blivit erforderligt godkand av Fordringshavarna i
enlighet med avsnitt 17 (Beslut av Fordringshavare) och Agenten har erhallit
eventuella specificerade forhandsvillkor for Fordringshavarnas godkannande.

Emittenten och samtliga Emissionsinstitut far enas om att 6ka eller minska Rambeloppet.
Information om en &ndring av Rambeloppet ska omedelbart publiceras av Emittenten
genom ett pressmeddelande.

Ett nytt Emissionsinstitut far tillsattas genom ett avtal mellan Emittenten, det nya
Emissionsinstitutet och de existerande Emissionsinstituten. Ett Emissionsinstitut far avga
som ett Emissionsinstitut, men en Administrativ Agent hanforlig till ett specifikt Lan far
inte avga om inte en ny Administrativ Agent tillsatts i dess stalle.

En andring av Finansieringsdokumenten ska goras tillganglig pa det satt som foreskrivs i
avsnitt 12.4 (Tillganglighet av Finansieringsdokument). Emittenten ska sakerstélla att varje

166



18.5

19.

19.1

19.11

19.1.2

19.1.3

19.14

19.15

19.2

19.21

19.2.2

andring av Finansieringsdokumenten &r erforderligt registrerad hos den Centrala
Vérdepappersforvararen och varje annan relevant organisation eller myndighet. Agenten
ska skyndsamt meddela Fordringshavarna om en andring eller avstaende som gjorts i
enlighet med avsnitt 18.1 (a) eller (c), och ange andringarna i rimlig detalj och vilket datum
som andringen eller avstdendet kommer att galla fran.

En andring av Finansieringsdokumenten ska gélla fran det datum som har beslutats pa
Fordringshavarmotet, i det Skriftliga Forfarandet eller, i forekommenade fall, av Agenten.

TILLSATTANDE OCH ERSATTANDE AV AGENT
Tillsattande av Agenten

Genom att teckna sig for MTN:er tillsétter varje initial Fordringshavare Agenten att agera
som dess agent i alla fragor avseende MTN:erna och Finansieringsdokumenten. Vidare
bemyndigas Agenten att agera pa Fordringshavarens vagnar (utan att forst behova inhamta
samtycke, savida inte sadant samtycke kravs specifikt enligt dessa Villkor) i alla
domstolsprocesser eller skiljedomsforfaranden avseende MTN:er som innehas av sadan
Fordringshavare, inklusive uppldsning, likvidation, foretagskonstruktion eller konkurs
(eller motsvarande i en annan jurisdiktion) av Emittenten och i domstolsprocesser eller
skiljedomsforfaranden avseende fullbordande, bevarande, skyddande eller verkstéllighet av
MTN-sékerheterna eller Sparrad Sékerhet. Genom forvarv av MTN:er bekraftar varje
Fordringshavare tillsattandet av Agenten och bemyndigar Agenten att agera for
Fordringshavarens rakning.

Varje Fordringshavare ska pa begaran omedelbart tillhandahalla Agenten sadana
handlingar, inklusive en skriftlig fullmakt (i form och med innehall tillfredstéallande for
Agenten), som Agenten anser nédvandiga for att utdva sina rattigheter och/eller
skyldigheter under Finansieringsdokumenten. Agenten &r inte skyldig att representera en
Fordringshavare som inte foljer en sadan begaran.

Emittenten ska pa begaran omedelbart tillhandahalla Agenten de handlingar och annan
assistans (i form och med innehall tillfredstallande for Agenten) som Agenten anser
nodvandiga for att utva sina rattigheter och/eller skyldigheter under
Finansieringsdokumenten.

Agenten har rétt till ersattning for sitt arbete i egenskap av Agent och att hallas skadelos
for kostnader, forluster och forpliktelser enligt villkoren i Finansieringsdokumenten och
Agentavtalet. Agentens skyldigheter under Finansieringsdokumenten ar villkorade av
betalning av sadana avgifter och kostnader.

Agenten kan agera sasom ombud eller forvaltare for flera emissioner av véardepapper
emitterade av eller relaterade till Emittenten och andra Koncernbolag trots eventuella
intressekonflikter.

Agentens uppgifter

Agenten ska foretrada Fordringshavarna i enlighet med Finansieringsdokumenten,
inklusive att inter alia for Fordringhavarnas rakning inneha MTN-sékerheter och den
Spérrade Sakerheten i enlighet med Sékerhetsdokumenten samt i forekommande fall,
iansprakta MTN-sakerheten och den Spérrade Sakerheten pa uppdrag av Fordringshavarna.
Né&r Agenten agerar i enlighet med villkoren i Finansieringsdokumenten agerar Agenten
alltid med bindande verkan for Fordringshavarna om inte annat féljer av avsnitt 19.2.2.

Agenten agerar inte sdsom radgivare for Fordringshavarna eller Emittenten och eventella
rad eller asikter fran Agenten binder inte Fordringshavarna.
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19.2.3

19.2.4

19.2.5

19.2.6

19.2.7

19.2.8

19.2.9

19.2.10

19.2.11

Agenten ska agera i Fordringshavarnas gemensamma intresse och utfora sina uppgifter
under Finansieringsdokumenten pa ett rimligt, skickligt och professionellt satt och med
rimlig omsorg och skicklighet.

Agenten har alltid ratt att delegera sina uppgifter till andra professionella parter utan att
forst inhamta samtycke fran Fordringshavarna eller Emittenten. Agenten bar dock ansvar
for sddana parters agerande under Finansieringsdokumenten.

Agenten ska behandla alla Fordringshavare lika och vid agerande under
Finansieringsdokumenten ska Agenten endast agera i Fordringshavarnas intresse. Agenten
ar inte skyldig att ta hansyn till ndgon annans intresse eller att agera, folja instruktioner
eller begéran fran ndgon annan &n vad som uttryckligen anges i Finansieringsdokumenten.

Vid utforande av sina uppgifter som Agent har Agenten alltid ratt att anlita externa
experter. Emittenten ska pa begédran av Agenten betala samtliga kostnader for externa
experter som anlitas (i) efter Uppsagningshandelse, (ii) for att undersoka eller dvervéga (A)
en héndelse eller omstdndighet som Agenten rimligen anser &r eller kan leda till en
Uppségningehandelse eller (B) en fraga som avser Emittenten eller
Finansieringsdokumenten och som Agenten rimligen anser kan skada Fordringshavarnas
intresse under Finansieringsdokumenten, och (iii) i samband med Fordringshavarméte eller
Skriftligt Forfarande eller andringar eller avstaenden under Finansieringsdokumenten.
Eventuell ersattning for skada eller andra aterbetalningar som Agenten mottar fran externa
experter anlitade att utféra uppgifter under Finansieringsdokumenten ska utbetalas i
enlighet med avsnitt 16 (Distribution av medel).

Agenten ska i forekommande fall inga avtal med Centrala VVardepappersforvararen och
folja sadant avtal och Centrala VVardepappersforvararens Regelverk som galler for Agenten
och vilket kan vara nédvandigt for att Agenten ska kunna utféra sina uppgifter under
Finansieringsdokumenten.

Med undantag fér vad som specifikt anges i Finansieringsdokumenten ska Agenten inte
vara skyldig att 6vervaka (i) om en Uppségningshéndelse har intraffat, (ii) utforandet,
overtradelser eller brott av Emittentens eller nagon annan parts skyldigheter under
Finansieringsdokumenten, eller (iii) huruvida annan handelse som anges i
Finansieringsdokumenten har intraffat eller inte. Om Agenten inte far sadan information
har Agenten ratt att anta att ingen sadan handelse eller omstandighet foreligger eller kan
forvantas intraffa forutsatt att Agenten inte har faktisk kannedom om sadan héandelse eller
omstandighet.

Agenten ska endast dversiktligt granska handlingar och information som denne mottar och
ansvar inte gentemot Emittenten eller Fordringshavare for skada som uppstar pa grund av
att sadan handling eller information inte ar exakt, korrekt och fullstandig savida inte
Agenten har kunskap om motsatsen. Agenten behdver inte verifiera innehallet i sddana
handlingar eller information. Agenten behdver inte heller verifiera huruvida behorighet
foreligger, eller huruvida sadana ar vederbdrligen ingangna, juridiskt giltiga, bindande och
verkstallbara.

Utan hinder av att ndgon annan bestammelse i Finansieringsdokumenten stadgar motsatsen
ar Agenten inte skyldig att utfora eller underlata att utféra nagot om det enligt Agenten
rimligen skulle kunna eller kan utgéra ett brott mot nagon bestammelse.

Om det enligt Agentens rimliga uppskattningar uppstar kostnader, forlust eller ansvar for
Agenten (inklusive rimliga avgifter till Agenten) for att efterleva Fordringshavarnas
anvisningar, eller till foljd av ett eget initiativtagande, vilka inte kommer att tickas av
Emittenten, far Agenten avsta fran att genomféra sadana instruktioner eller vidta sadana
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19.2.12

19.3

19.3.1

19.3.2

19.3.3

19.34

19.3.5

19.4

1941

19.4.2

19.4.3

atgarder till dess att Agenten har erhallit sadan ersattning eller gottgorelse (eller tillracklig
Sékerhet har tillhandahallits) som Agenten rimligen kan krava.

Agenten ska meddela Fordringshavarna (i) innan denne upphor att utfora sina skyldigheter
under Finansieringsdokumenten pa grund av att Emittenten inte betalar avgift eller
ersattning till Agenten enligt Finansieringsdokumenten eller Agentavtalet eller (ii) om
Agenten avstar fran att agera pa grund av ndgon anledning som beskrivs i avsnitt 19.2.10.

Ansvarsbegransningar for Agenten

Agenten ansvarar inte gentemot Fordringshavarna for skada eller forlust som orsakas av
atgard eller underlatenhet under eller i samband med nagot Finansieringsdokument, savida
det inte ar direkt orsakat av Agentens vardsloshet eller avsiktliga forsummelse. Agenten
ansvarar aldrig for indirekt skada.

Agenten ska inte anses ha agerat vardslost om denne har agerat i enlighet med rad eller
yttranden fran valrenommerade externa experter som har tillhandahallits Agenten eller om
Agenten har agerat med rimlig omsorg i en situation dar Agenten anser att ett
senarelaggande av en atgard i syfte att forst inhamta instruktion fran Fordringshavarna vore
skadligt for Fordringshavarnas intressen.

Agenten ska inte ansvara for forsening (eller andra liknande foljder) vid kreditering av
konto med ett belopp som kravs enligt Finansieringsdokumenten vilket ska betalas av
Agenten till Fordringshavarna, forutsatt att Agenten sa snart som majligt har vidtagit alla
nodvandiga atgarder for att folja regler eller operativa forfaranden hos ett erkéant clearing-
eller avvecklingssystem vilket anvands av Agenten for detta andamal.

Agenten ansvarar inte gentemot Emittenten eller Fordringshavarna for skada som orsakas
av att Agenten agerar i enlighet med anvisningar fran Fordringshavarna som lamnas i
enlighet med Finansieringsdokumenten.

Ansvar gentemot Emittenten vilket uppkommer genom Agentens agerande under, eller i
samband med, Finansieringsdokumenten ska inte vara foremal for kvittning mot
Emittentens forpliktelser gentemot Fordringshavarna under Finansieringsdokumenten.

Ersattande av Agenten

Med forbehall for avsnitt 19.4.6 kan Agenten avga genom att meddela Emittenten och
Fordringshavarna. | ett sadant fall ska Fordringshavarna pa ett Fordringshavarméte utse en
eftertradare till Agenten. Fordringshavarmotet ska sammankallas av den avgaende Agenten
eller genom Skriftligt Forfarande initierat av den avgaende Agenten.

Med forbehall for avsnitt 19.4.6 ska Agenten anses avga om Agenten ar insolvent.
Emittenten ska inom tio (10) Bankdagar utse en eftertradande Agent. Eftertradaren ska
vara ett oberoende finansiellt institut eller annat valrenommerat foretag som regelbundet
agerar som agent under utfardande av skuldfoérbindelser.

En Fordringshavare (eller flera Fordringshavare) som representerar minst tio (10) procent
av Justerat Lanebelopp kan genom meddelande till Emittenten (sadant meddelande ar
endast giltigt om det ges av en person som &r Fordringshavare pa Bankdagen omedelbart
efter dagen som meddelandet mottagits av Emittenten och ska, om det ges av flera
Fordringshavare ges av dem tillsammans) begéra att ett Fordringshavarmate halls for att
avsatta Agenten och utse en ny Agent. Emittenten kan pa ett Fordringshavarméte som
denne sammankallat eller genom att initiera ett Skriftligt Forfarande, foresla for
Fordringshavarna att Agenten avgar och att en ny Agent utses.
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19.4.4

19.4.5

19.4.6

19.4.7

19.4.8

20.

20.1

20.2

20.3

Om Fordringshavarna inte har utsett en eftertradande Agent inom nittio (90) dagar fran (i)
den tidigaste tidpunkt av meddelandet om avgang eller da avgang annars skedde eller (ii)
Agenten avgick enligt ett beslut av Fordringshavarna, ska Emittenten utse en eftertradande
Agent. Eftertradaren ska vara ett oberoende finansiellt institut eller annat valrenommerat
foretag som regelbundet agerar som agent under utfardande av skuldférbindelse.

Den avgaende Agenten ska pa egen bekostnad tillhandahalla den eftertradande Agenten
sadana handlingar, register och assistans som Agenten rimligtvis kraver for att kunna
utfora sina uppgifter som Agent under Finansieringsdokumenten.

Agentens avgang eller uppsagning géller fran och med da tillsattandet av en eftertradande
Agent har skett och den eftertradande Agenten har godként tillsdttandet och all nédvéndig
dokumentation for att ersatta den avgaende Agenten.

Vid tillsattandet av en eftertradare ska den avgaende Agenten entledigas fran vidare
ataganden under Finansieringsdokumenten men ska fortsatt vara beréattigad till formanen
under Finansieringsdokumenten och vara ansvarig under Finansieringsdokumenten for
atgarder som Agenten vidtagit eller underlatit att vidta i rollen som Agent. Agentens
eftertradare, Emittenten och var och en av Fordringshavarna ska sinsemellan ha samma
rattigheter och skyldigheter under Finansieringsdokumenten som de skulle haft om sadan
eftertradare hade varit den ursprungliga Agenten.

Vid handelse av utbyte av Agenten i enlighet med detta avsnitt 19.2.1 ska Emittenten
utfarda sadana handlingar och vidta sadana atgarder som den nya Agenten rimligen kan
krava for att Agenten ska tillgodogdras réttigheterna, befogenheterna och skyldigheterna
som tillkommer Agenten och for att frigéra den avgaende Agenten fran vidare skyldigheter
under Finansieringsdokumenten och Agentavtalet. Savida inte Emittenten och den nya
Agenten 6verenskommer om annat &r den nya Agenten berattigad till samma avgifter och
skadelGshetsataganden som den avgaende Agenten.

INGET DIREKT AGERANDE AV FORDRINGSHAVARE

En Fordringshavare far inte vidta nagra atgarder mot nagot Koncernbolag eller avseende
MTN-sakerheten eller Sparrade Sakerhet for att genomfora eller aterstalla ett belopp
forfallet till betalning eller tillgodose det enligt Finansieringsdokumenten, eller initiera,
stodja eller genomdriva likvidation, upplésning, foretagsrekonstruktion eller konkurs (eller
motsvarande i en annan jurisdiktion) av nagot av Koncernbolagen pa grund av skyldigheter
och forpliktelser sadant Koncernbolag har under Finansieringsdokumenten. Sadan atgard
far endast vidtas av Agenten.

Avsnitt 20.1 &r inte tillamplig om Agenten har instruerats av Fordringshavarna att under
Finansieringsdokumenten vidta vissa atgarder men av nagon anledning (av andra skal an
ett misslyckande av Fordringshavare att tillhandahalla handlingar enligt avsnitt 19.1.2)
misslyckas att vidta sadana atgarder inom rimlig tid och sadant misslyckande eller
oférmaga ar pagaende. Om misslyckandet att vidta vissa atgarder beror pa utebliven
betalning av avgift eller skadeldshetsatagande till Agenten under Finansieringsdokumenten
eller Agentavtal eller av annan anledning enligt avsnitt 19.2.10 maste sadant misslyckade
fortlépa i minst fyrtio (40) Bankdagar efter meddelande enligt avsnitt 19.2.12 innan en
Fordringshavare kan vidta de atgarder som anges i avsnitt 20.1.

Bestammelserna i avsnitt 20.1 ska inte pa nagot satt begransa en enskild Fordringshavarens
ratt att gora ansprak pa och driva in forfallna betalningar under avsnitt 10.5 (Obligatorisk
inlésen pa grund av Kontrollagarforandring) eller andra betalningar som under
Finansieringsdokumenten &r forfallna for Emittenten till forman for nagon, men inte
samtliga, Fordringshavare.
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21.

21.2

22.

221

2211

22.1.2

22.1.3

22.1.4

PRESKRIPTION

Ratten att erhalla aterbetalning av kapitalbeloppet av MTN:er preskriberas och upphor tio
(10) ar efter Inlésendagen. Ratten att erhalla rantebetalning (exklusive kapitaliserad ranta)
preskriberas och upphor tre (3) fran den aktuella Forfallodagen for betalning. Emittenten
har ratt till eventuella medel avsatta for betalning for vilka Fordringshavarnas ratt att
erhélla betalning har preskriberats och blivit ogiltig.

Om en preskriptionstid vederborligen avbryts enligt Preskriptionslagen (1981:130)
pabdrjas en ny preskriptionstid om tio (10) ar betraffande ratten att erhalla aterbetalning av
kapitalbeloppet av MTN:er respektive tre (3) ar avseende ratten att erhélla rantebetalning
(exklusive upplupen ranta). | bada fallen pabdrjas den nya preskriptionstiden fran datumet
for avbrytandet av preskriptionen sdsom datumet bestams enligt bestammelserna i
Preskriptionslagen.

MEDDELANDEN OCH PRESSMEDDELANDEN
Meddelanden

Alla meddelanden eller annan kommunikation som gors under eller har samband med
Finansieringsdokumenten:

(@) om stallt till Agenten, ska skickas till adressen som anges pa webbplatsen
www.nhordictrustee.com per Bankdagen fore utskicket, eller om avsént per e-post
fran Emittenten, till den e-postadress som Agenten fran tid till annan har meddelat
Emittenten;

(b) om stallt till Emittenten, ska skickas till adressen som anges pa webbplatsen
www.klovern.se per Bankdagen fore utskick, eller om avsant med e-post av
Agenten, till den e-postadress som Emittenten fran tid till annan har meddelat
Agenten; och

(c) om stallt till Fordringshavarna, ska skickas till deras adresser sasom registrerade
hos den Centrala Vardepappersforvararen per Bankdagen fore utskick eller sadant
annat datum da en person ska anses vara Fordringshavare, och antingen genom bud
(om praktiskt mojligt) eller brev till samtliga Fordringshavare under forutséttning
att samma kommunikationsmedel ska anvandas for samtliga Fordringshavare. Ett
meddelande till Fordringshavarna ska dven publiceras pa Emittentens och
Agentens webbplatser.

Meddelanden eller annan kommunikation som gors av en person till en annan under
Finansieringsdokumenten ska skickas genom bud, personlig leverans eller brev, eller, om
mellan Emittenten och Agenten, per e-post. Meddelande eller annan kommunikation ska
anses ha kommit mottaren till handa, om avldmnat med bud eller personlig leverans, vid
avlamnandet pa adressen angiven i avsnitt 22.1.1, om avsant med brev, tre (3) Bankdagar
efter avlamnande av brev med forbetalt porto adresserat i enlighet med avsnitt 22.1.1, eller
om avsant med e-post, vid e-postmottagarens mottagandet av e-post i lasbar form.

Meddelandet eller annan kommunikation under Finansieringsdokumenten ska vara pa
engelska.

En underlatelse att skicka ett meddelande eller annan kommunikation till en

Fordringshavare eller nagon brist dari ska inte paverka giltigheten gentemot dvriga
Fordringshavare.
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222

22.2.1

22.2.2

23.

23.1

232

233

234

24,

241

242

Pressmeddelande

Meddelanden som Emittenten eller Agenten ska skicka till Fordringshavarna enligt
avsnitten 10.5 (Obligatorisk inlésen med anledning av Kontrollagarférandring och
Avnoteringshandelse (saljoption)) 12.1.2, 15.3, 17.4.15, 17.2.1, 17.3.1 och 18.4 ska &ven
offentliggéras genom pressmeddelande av Emittenten eller Agenten, sadsom tillampligt.

Ut6ver vad som anges i avsnitt 22.2.1, i fall ndgon information om MTN:erna eller
Koncernen ingar i ett meddelande som Agenten ska skicka till Fordringshavarna enligt
dessa Allménna Villkor inte redan har offentliggjorts genom pressmeddelande, ska
Agenten innan denne skickar sadan information till Fordringshavarna ge Emittenten
mojlighet att utfarda ett pressmeddelande innehallande sadan information. Agenten har ratt
att utfarda sadant pressmeddelande om Emittenten inte skyndsamt utfardar ett
pressmeddelande och Agenten anser det nddvandigt att utfarda ett pressmeddelande
innehallande informationen innan denne lagligen kan skicka ett meddelande med sadan
information till Fordringshavarna.

ANSVARBEGRANSNING OSV.

Varken Emittenten eller Utgivande Emissionsinstitut ska hallas ansvarig for skada som
uppstar pa grund av antagande av lag eller atgéarder av en offentlig myndighet, krig, strejk,
lockout, bojkott, blockad, naturkatastrof, uppror, civila oroligheter, terrorism eller liknande
omstandighet (“Force Majeure”). Undantaget for strejker, lockouts, bojkotter och
blockader ar aven tillampligt om Sékerhetsagenten eller Utgivande Emissionsinstitut sjalva
vidtar sadana atgarder eller ar foremal for sadana atgarder.

Ett utgivande Emissionsinstitut ar inte ansvarig gentemot Fordringshavare om denne
iakttagit skdlig omsorg. Utgivande Emissionsinstitut ska aldrig ansvara for indirekt skada
med undantag for grov oaktsamhet eller avsiktlig forsummelse.

Om Force Majeure uppstar vilket hindrar Agenten eller Utgivande Emissionsinstitut fran
att vidta atgarder som kravs for att folja Villkoren kan sadan atgard skjutas upp till dess att
hindret upphort.

Bestammelserna i detta avsnitt 23ska galla savida de inte &r oforenliga med
bestdimmelserna i lagen om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument vilka bestimmelser ska dga foretréade.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Villkoren, och alla utomobligatoriska forpliktelser som uppkommer genom eller i
anslutning dértill, ska vara understallt och tillampas i enlighet med svensk ratt.

Emittenten godtar Stockholms tingsratt som icke exklusiv jurisdiktion.
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Vi bekraftar harmed att ovanstdende Allmanna Villkor ar bindande for oss.

Ort:

Datum:

KLOVERN AB (publ)
sdsom Emittent

Namn:



Vi atar oss harmed att agera i enlighet med ovanstaende Allmanna Villkor i den utstrackning de
omfattar oss.

Plats:
Datum:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)
sasom Agent

Namn:
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Mall Slutliga Villkor

BILAGA 1
MALL SLUTLIGA VILLKOR

Slutliga villkor

for Lan nr. [¢]
under Klévern AB (publ)’s svenska program for utgivande av MTN:er

Foljande ar de slutliga villkoren (“Slutliga Villkoren”) for Lén nr [e], ("Lanet”) som Kldvern AB
(publ) ("Emittenten”) emitterar pa kapitalmarknaden i Overenskommelse med nedan angivna
Emissionsinstitut.

Lanet ska vara foremal for de allmanna villkor daterade 6 oktober 2017 (Allmanna Villkoren”) si
som definierats i Emittentens grundprospekt for I0pande utgivande av MTN:er daterat den [e]
(’Grundprospektet”) [med tilligg fran den [®]] samt de Slutliga villkoren sa som angivna nedan. Ord
och utryck som inte finns definierade i de Slutliga villkoren ska ha samma innebdrd som de angivna i
de Allménna Villkoren.

Dessa Slutliga Villkor har utarbetats i enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU)
2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggtras nar vardepapper erbjuds till
allmanheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv
2003/71/EG (”Prospektférordningen”) och ska ldsas tillsammans med Grundprospektet. Fullstandig
information om Emittenten och Lanet kan endast erhallas genom att lasa dessa Slutliga Villkor
tillsammans med Grundprospektet, eventuella tillagg dartill, samt alla ytterligare dokument som &r
inforlivade i Grundprospektet genom hanvisning. Alla sadana handlingar halls tillgangliga pa
Emittentens hemsida, www.klovern.se.

Till dessa Slutliga Villkor har bifogats en sammanfattning av emissionen.

[Dessa Slutliga Villkor ersétter Slutliga Villkor daterade den [datum], varvid det Nominella Beloppet
hojts fran [SEK] [belopp i siffror] till [SEK] [belopp i siffror].

Alternativt

[Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den [datum], varvid det nya Lanebeloppet
faststallts till [SEK] [belopp i siffror].

Villkor for Lan

1. Lan nr: [+]
2. Totalt Nominellt Belopp:
(i) for Lanet: [*]
(i) for aktuell tranch: []
[(iii) tidigare tranch(er):] [*]
3. Valuta: SEK
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4. Nominellt Belopp per MTN: [] (inte l&gre &n 1 000 000 SEK)
5. Pris per MTN: []
6. Utfardandedag: []
£ Rantebegynnelsedag: [Emissionsdag] [Ej tillampligt] [Specificera
Rantebegynnelsedag]
8. Emmissonsdag: []
9. Forfallodag: [*]
10. Inlésenbas: Varje MTN éaterbetalas till nominellt varde (i.e. vid
ett belopp motsvarande dess Nominella Belopp)
11. Réntebas: [Fast ranta]
[Rorlig rénta]
[Utan rénta (nollkupong)]
Avkastning
12. Ytterligare villkor for Lan med [Tillampligt] [E;j tillampligt]
fast ranta (om ej tillampligt, bortse fran nastféljande
undersektioner till denna punkt)
(i) Rantesats: [[*] % arlig ranta]
(ii) Rénteperiod: Period fran [+] till och inkluderat [*] (den forsta
Rénteperioden) och darefter varje period om cirka
[*] manader som avslutas pa en Rintebetalningsdag
(iii) R&nteforfallodag(ar): [Arligen/Halvérsvis/Per kvartal] som infaller forsta
gangen den [*] och sista gdngen den [*]
(Justera ovan vid handelse av kortare eller langre
ranteperiod).
(iv) Rénteberakningskonvention: 30/360
(v) Sarskilda riskfaktorer: I enlighet med riskfaktorerna angivna under “Risker
relaterade till rdntekonstruktioner och 19ptid” i
Grundprospektet.
13. Ytterligare villkor for Lan med [Tillampligt] [E;j tillamplig]

rorlig rénta

(Om gj tillamplig, bortse fran nastféljande
undersektioner till denna punkt)

(i) Réntesats:

Réntebas + Marginal

(ii) Réantebas:

STIBOR

(iii) Marginal:

[+/-1[+] %

(iv) Réntebestamningsdag:

[Tva] Bankdagar innan varje Ranteperiod, som
infaller forsta gngen den [+]

(v) Rénteperiod:

Period fran [] till och inkluderat [*] (den forsta
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Ranteperioden) och darefter varje period om cirka
[*] ménader som avslutas pa en Réntebetalningsdag

(vi) Rénteforfallodag(ar):

[Arligen/Halvérsvis/Per kvartal] som infaller forsta
géngen den [+] och sista gdngen den [*]

(Justera ovan vid handelse av kortare eller langre
ranteperiod).

(vii) Rénteberakningskonvention:

Faktiskt/360

(viii) Sarskilda riskfaktorer:

I enlighet med riskfaktorerna angivna under “Risker
relaterade till rantekonstruktioner och 16ptid” i
Grundprospektet.

14.

Tillaggvillkor for Lan utan ranta
(nollkupong)

[Tillampligt] [Ej tillamplig]
(Om gj tillamplig, bortse fran nastféljande
undersektioner till denna punkt)

(i) Villkor for lan utan ranta
(nollkupong)

[*]

(ii) Sé&rskilda riskfaktorer:

I enlighet med riskfaktorerna angivna under “Risker
relaterade till rantekonstruktioner och 16ptid” i
Grundprospektet.

Fortida inlésen av MTN:er

15.

MTN:er som Emittenten har
mojlighet att [6sa in innan
Forfallodagen:

[Tillamplig] [Ej tillamplig]
(Om egj tillamplig, bortse fran nastfoljande
undersektioner till denna punkt)

(i) Inlésendag []
(ii) Pris per MTN pé Inlgsendag | [+] % av [Nominellt Belopp/[+]]
(iii) Tidsbegransningar []

Ovrig information

16. Grona Obligationer: [Tillamplig/E;j tillamplig]
(Om tillamplig, ange nedan)
Grona Ramverk daterad [] dr tillimplig pd detta Lan.

(i) Séarskilda riskfaktorer: [T enlighet med riskfaktorerna angivna under “Risker

relaterade till grona obligationer” i Grundprospektet.

17. Kreditbetyg for Lan: [*V/[Ej tillampligt]

18. Utgivande Emissionsintitut: [Nordea Bank Abp]/[Swedbank AB (publ)]/ [Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige filial]/[*]]

19. Administrativ Agent: [Nordea Bank Abp]/[Swedbank AB (publ)]/ [Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige filial]/[]]

20. ISIN-kod: []

21. | Upptagande till handel: [Tillampligt] [Ej tillampligt]

(Om ej tillamplig, bortse fran nastfoljande
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undersektioner till denna punkt)

(i) Reglerad Marknad:

[Nasdag Stockholm] [Nasdaq Stockholm Sustainable
Bond List] [Specificera annan Reglerad Marknad]

(i) Uppskattning av totala
kostnader relaterade till
upptagande till handel:

[*]

(iii) Tidigaste datum som
MTN:erna upptas till handel:

(]

22. Eventuella intressekonflikter hos | [Ej tillampligt/ Specificera]
fysiska eller juridiska personer | [Intressen och eventuella intressekonflikter hos
som ar inblandade i emissionen: | personer som ar engagerade i emissionen och som
har betydelse for ett enskilt Lan ska beskrivas].

23. Information fran tredje parter: | [Ej tillampligt] [Informationen i dessa Slutliga
Villkor som harror fran tredje parter har atergetts
korrekt och savitt Emittenten kanner till och kan
utréna av information som offentliggjorts av denna
tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande.

Kéllan for sadan information &r [«]]

24, Annan begransning av samtycke | [Ej tillampligt/ Specificera]

till anvandning av
Grundprospektet:
25. Anvandning av de tillférda [Finansiering av Emittentens och Koncernens
medlen: generella affarsverksamhet, inklusive
fastighetsforvarv och refinansiering / Ett belopp
motsvarande emissionslikviden kommer att anvandas
enligt det Gréna Ramverket / Specificera]
26. Uppskattat tillfort nettobelopp [*] SEK med avdrag for sedvanliga
av emissionen: transaktionskostnader och avgifter.
217. Erbjudandet av MTN:er till [Tillampligt] [E;j tillampligt]

allménheten:

(Om E;j tillampligt, radera nedan underrubriker i
denna punkt).

Villkor, statistiska data om
erbjudandet, forvantad tidsplan
och hur man ansoker om att fa
delta i erbjudandet:

(i) Villkor som galler for [Specificera]
erbjudandet:
(i1) Hur l&nge erbjudandet kommer | [Specificera]

att vara oppet, inbegripet
eventuella &ndringar, samt en
beskrivning av
ansokningsforfarandet:
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(iii) Mojligheten att satta ned det
antal MTN som tecknats och hur
overskjutande belopp som har
betalats in aterbetalas:

[Ej tillampligt/Specificera]

(iv) Minsta och/eller hogsta
ansokningsvolym (antingen i antal

vardepapper eller i totalt investerat
belopp):

[Ej tillampligt/Specificera]

(v) Metoder och tidsfrister for
betalning och leverans av
MTN:erna:

[Specificera]

(vi) Pa vilket sétt och vilken dag
resultaten av erbjudandet kommer
att offentliggoras:

[Specificera]

Plan for fordelning och
tilldelning

(i) Vilka olika kategorier av
potentiella investerare som
MTN:er erbjuds till:

[Ej tillampligt/Specificera]

(i) Forfarande for att meddela de
sOkande vilken volym som har
tilldelats och huruvida handel far
inledas fore detta meddelande:

[Specificera]

Prissattning

(i) Forvéantat pris for MTN som
kommer att erbjudas eller, om det
forvantade priset inte kan
faststéllas, metoden for att
faststélla priset och processen for
att informera om priset, samt
belopp fér eventuella kostnader
och skatter som kommer att
debiteras den som tecknar eller
koper vardepapper och savitt kant
de kostnader som inbegrips i
priset:

[Specificera]

Placering och emissionsgarantier

(i) Namn pa och adress till
samordnarna av det globala
erbjudandet och av enskilda delar
av erbjudandet och, i den
omfattning som emittenten eller
erbjudaren kanner till det, namn pa
och adress till de som placerar
MTN:er i de olika lander dar
erbjudandet gors:

[Ej tillampligt/Specificera]

(ii) Namn pa och adress till alla

[Ej tillampligt/ Specificera]
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betalnings- och depdombud i varje
land:

(iii) Namn pa och adress till de
enheter som gar med pa att
garantera emissionen pa grundval
av ett fast atagande, och namn pa
och adress till de enheter som gar
med pa att placera emissionen utan
nagot fast atagande eller enligt
arrangemang for “basta mojliga
utforande”. En upplysning om de
vasentliga dragen i dessa avtal,
inbegripet kvoter. Om hela
emissionen inte garanteras, ange
den del som inte t&cks. En
upplysning om det totala beloppet
for garanti- och
placeringsprovisioner:

[Ej tillampligt/ Specificera]

(iv) Uppgift om nér garantiavtalet
har ingatts eller kommer att ingas:

[Ej tillampligt/ Specificera]

Bolaget berkaftar att ovanstaende Slutliga Villkor galler for Lan nr. [e] tillsammans med Allmiinna
Villkor och forbinder sig att i enlighet darmed aterbetala Lanet och (i forekommande fall) rénta..
Bolaget bekréaftar vidare att alla vasentliga handelser efter den dag for detta MTN-program géllande
Grundprospekt som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget har offentliggjorts.

Stockholm, [*]
KLOVERN AB (publ)
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Mall Efterlevnadsintyg

BILAGA 2

MALL EFTERLEVNADSINTYG

Till: Nordic Trustee & Agency AB (publ), som Agent for Fordringshavarna
Fran:  Kl6vern AB (publ)

Datum:

Klovern AB (publ)’s 10 000 000 000 SEK svenska sékerstéllda MTN-program
(’Programmet™)

1. Hérefter hanvisar vi till Programmet och dess allmanna villkor som de *Allménna
Villkoren”. Detta &r ett efterlevnadsintyg, vilket upprattats i enlighet med avsnitt 12.1.4 i de
Allmanna Villkoren. Begrepp, sasom de &r definierade i de Allmanna Villkoren, ska ha
samma innebdrd i detta efterlevnadsintyg.

2. Efterlevnadsintyget avser féljande:
Referensdag: [Datum]
Referensperiod: [Period]

3. Berakningarna baseras pa féljande belopp:
Aggregerat Lanebelopp: [1]
Konsoliderat Varde: [1]
Eget Kapital: [1]

Finansiella Kostnader: []

Vinster fran fastighetsforvaltning
innan férandringar i varde och skatt,
adderat med finansiella kostnader: [1]

Totala Tillgangar: []
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4, Vi bekréaftar att;

(@) alla Pantsatta Fastigheter ar beldgna i Primara Omraden eller Andra Tillampliga
Omréaden;
(b) [Varje gang en Pantsatt Fastighet upphor att vara en Pantsatt Fastighet, ska

Pantsatta Fastigheter belagna i Primara Omraden representera ett varde om lagst 75
procent av det Konsoliderade Vardet.]*;

(c) pa Referensdagen uppgick Aggregerat LTV till [ ]:1;

(d) pa Referensdagen uppgick vinsten fran fastighetsforvaltningen, innan forandringar
av varde och skatt, adderat med finansiella kostnader till finansiella kostnader pa
Referensdagen uppagick till [ ]:1; och

(e) pa Referensdagen uppgick det Egna Kapitalet i forhallande till de Totala
Tillgangarna till 1:[ 1.

5. Vi bekréaftar att det, vid tiden for detta Efterlevnadsintyg, inte pagar en [Uppsagningsgrund
eller] Uppsagningshandelse. [Om en Uppséagningsgrund ar pagaende, specificerat den
aktuella handelsen som konstituerar en sddan Uppsagningsgrund och de atgarder som
vidtagits eller kommer vidtas av Emittenten for att avhjéalpa Uppsagningsgrunden]

6. Till detta intyg finns en bifogad sammanfattning avseende varje Varde pa Pantsatta Tillgangar
som var aktuellt pa Referensdagen (med angivande av huruvida vardet ar baserat pa en Intern
Vérdering eller en Extern vérdering).

KLOVERN AB (publ)

[Namnfortydligande:] [Namnfortydligande:]

30 Forklarande not: Behover enbart bekraftas om de Pantsatta Fastigheterna upphort att vara pantsatta under den aktuella
referensperioden.
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Mall Utfardandebevis

BILAGA 3
MALL UTFARDANDEBEVIS

Till: Nordic Trustee & Agency AB (publ), som Agent for Fordringshavare
Fran:  Kl6vern AB (publ)
Datum:

Klévern AB (publ) 10 000 000 000 SEK svenska sakerstallda MTN-program
(“Programmet™)

1. Vi hdnvisar till Programmet och de allménna villkoren dari (“Allmanna Villkoren”). Detta &r
ett utfardandebevis. Definitioner som anvénds i de Allménna Villkoren ska ha samma
betydelse ndr de anvénds i detta utfardandebevis.

2. Detta utfardandebevis avser [utfardande av MTN:er ( “Lan”)}/
[utbyte av MTN-sékerhet]:

[Emissionsdag]/[Datum for utbyte]: [Datum]

[Lanets Totala Nominella Belopp]/
[Belopp for [Koncerninternt Lan]/[medel pa
Allménna Kontot] vilka utbyts]: [Belopp] SEK

3. Vi bekréaftar att pa dagen for detta bevis kommer [Lanets Totala Nominella Belopp att delas
ut)/[Koncerninterna Lanet])/[medel pa det Allmanna kontot] att bytas ut mot det nya
Koncerninterna Lanet] till nedanstaende Fastighetsbolag (“Relevant Fastighetsbolag),
genom [ett/flera] Koncerninternt Lan till det belopp som anges nedan:

[Kopiera om tillampligt]

Fastighetsbolag: Koncerninternt Lanebelopp:

[Relevant Fastighetsbolag]  [Belopp fér Koncerninternt Lan]
SEK
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4, Vi bekraftar att det Koncerninterna Lanebeloppet som ska [delas ut]/[utfardats av] [var och en
av]/[det] Relevanta Fastighetshbolaget fordelas till Pantsatt[a] Fastighet[er] (“Relevant
Pantsatt Fastighet™) enligt nedan:

[Kopiera om tillampligt]

[Relevant
Fastighetsholag]:
Pantsatt[a] Allokerat Lanebelopp: Tillhérande Omréade for
Fastighet[er]: Sékerhet (SEK): Pantsatt
Fastighet:
[Pantsatt Fastighet] [Belopp allokerat till Befintliga
Pantsatt Fastighet] SEK Pantbrev:
[ ]
Nya Pantbrev:
[ ]
Totalt: [ ] Totalt: [ ]
5. Berdkningarna baseras pa féljande siffror:
Aggregerat Lanebelopp [ 1]

Aggregerat Lanebelopp
Konsoliderat Vérde
Uppskattad Hyra

Enligt tabellen ovan

[ ]

(samtliga Relevanta Pantsatta Fastigheter vilka garanterar samma Koncerninterna Lan)

[Relevant(a) Pantsatt(a) Fastighet(er)]

[Uppskattad Hyra

(samtliga Pantsatta Fastigheter)

Uthyrd Yta

[ 1*

[ ][Kopiera om tillampligt]

(samtliga Pantsatta Fastigheter vilka garanterar sasmma Koncerninterna Lan)

[Relevant(a) Pantsatt(a) Fastighet(er)]

[Uthyrd Yta]

(samtliga Pantsatta Fastigheter)
Vérde pa Pantsatt Fastighet
[Relevant Pantsatt Fastighet]

[ 11*

[ ][Kopiera om tillampligt]

[ ][Kopiera om tillampligt]

6. Vi bekraftar fran och med dagen for detta bevis att:

31 Forklarande anteckning: Inkludera endast om Ekonomisk Vakansgrad for samtliga Pantsatta Fastigheter inkluderas under 6(e).

%2 Forklarande anteckning: Inkludera endast om Ekonomisk Vakansgrad for samtliga Pantsatta Fastigheter inkluderas under 6(e).
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(@)

(b)

(©)

(d)
(€)

Emittenten efterlever vad som stadgas i avsnitt 13.4 (Negativ pantsattning i
relation till Pantsatta Tillgangar) i de Allméanna Villkoren;

Pantsatta Fastigheter lokaliserade i Primara Omraden motsvarar [ ] procent av det
Konsoliderade Vardet;

Initialt LTV for [varje]/[den] Relevant(a) Pantsatt(a) Fastighet(en) &r:

[Relevant Pantsatt Fastighet] [ ]:1; [Kopiera om tillampligt]

aggregerat LTV ar[ ]:1; och

Ekonomisk Vakansgrad for den/de Relevanta Fastigheten(erna) (aggregerat for
§amt|iga Relevanta Pantsatta Fastigheter vilka sakrar samma Koncerninterna Lan)
ar:

[Relevant(a) Pantsatt(a) Fastighet(er)] [ ] procent. [Kopiera om tillampligt]

[Den Ekonomiska Vakansgraden for samtliga Pantsatta Fastigheter (inklusive de
Relevanta Pantsatta Fastigheterna) ar [ ] procent.]®

7. Vi bekraftar att ingen [Uppsagningsgrund] eller Uppséagningshandelse fortsatter fran dagen for
detta utfardandebevis. [om en Uppsagningsgrund fortatter, ange den aktuella handelsen som
utgor Uppsagningsgrund och de atgarder som vidtagits eller vilka ska vidtas av Emittenten
for att avhjalpa Uppsagningsgrunden]

8. Vi bekraftar att varje Koncerninternt Lan utgor eller kommer att utgora ett rattsligt bindande
ansprak pa det Relevanta Fastighetsbolaget per dagen for detta utfardandebevis.

9. Vi bekraftar att samtliga Pantsatta Fastigheter ar lokaliserade pa Primara Omraden eller Andra
Tillampliga Omraden per dagen for detta utfardandebevis.

KLOVERN AB (publ)

[Namnfortydligande:] [Namnfortydligande:]

33 Forklarande anteckning: Inkludera endast om Ekonomisk Vakansgrad for den Relevanta Pantsatta Fastigheten(erna) 6verstiger

20 procent, och om Ekonomisk Vakansgrad for samtliga Pantsatta Fastigheter (beréknat enligt punkt 13.8(b) i de Allménna
Villkoren) &r lagre &n 10 procent.
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Mall Lanepantavtal

BILAGA 4
MALL LANEPANTAVTAL

LANEPANTAVTAL

Datum [datum]

KLOVERN AB (publ)
som Pantsattare
och
NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)

som Agent

Avseende koncerninterna lan
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Detta LANEPANTAVTAL (“Avtalet”) ir daterat den [datum] och &r ingétt mellan:

@ KLOVERN AB (publ), org. nr. 556482-5833, ett publikt aktiebolag inkorporerat i
enlighet med svensk lagstiftning (“Pantsattaren”); och

2 NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ) org. nr. 556882-1879 som agerar
sjélvstandigt och som agent for Sékrade Parter (“Agenten”).
BAKGRUND

A. Pantséttaren har ingatt ett avtal med vissa emissionsinstitut avseende kontinuerlig

emission av Pantséttaren av medelfristiga skuldférbindelser (”"MTN:er ) med en I6ptid
om minst ett ar, under ett svenskt MTN-program (“Programmet”).

B. [Pantséttaren ska pa eller omkring [datum] emittera MTN:er om en total summa av [e]
SEK (“Obligationer”) under Programmet. Likviden fran Obligationerna ska
[delvis]/[helt] vara utlanad till Bolaget (sa som definierat nedan) i enlighet med villkoren
som anges i Originalskuldebrevet (s som definieras nedan).]*

C. [I samband med Programmet, har Pantsattaren utfardat Originalskuldebrevet (sa som
definieras nedan) till Bolaget (sa som definieras nedan).]?

D. Det &r noterat att Bolaget, Pantséttaren och Agenten (i dess egenskap av Agent for
Pantsattaren och de Sékrade Parterna) har pa eller omkring datumet hérav ingatt ett
Fastighetspantavtal som sékerhet for Bolagets forpliktelser enligt Originalskuldebrevet
och varje Nytt Skuldebrev (s& som definieras nedan) och for Pantsattarens forpliktelser
enligt Finansieringsdokumenten och Agentavtalet.

E. Pantsattaren och Agenten ingar detta Avtal som sakerhet for Pantsattarens forpliktelser
enligt Finansieringsdokumenten och Agentavtalet som ett villkor for [férdelningen av
emissionslikviden fran emissionen av Obligationerna till Pantsattaren]®/[ett utbyte av
MTN-sakerhet]*.

1. DEFINITIONER

1.1 Definitioner
“Kontant Ranta” betyder ranta som betalas enligt ett Laneinstrument, forutom réanta
som ska kapitaliseras i enlighet med villkoren dérav och all rdnta som har blivit
kapitaliserad med anledning av sadant Laneinstrument.

“Bolag” betyder [Fastighetsbolag], org. nr. [e].

“Allmanna Villkor” betyder de allmanna villkor for Lan i enlighet med Programmet,
uppdaterat fran tid till annan.

“Lan” betyder Ursprungligt Koncerninternt Lan och varje Nytt Koncerninternt Lan.

! Forklarande not: Inkludera enbart for det fall Avtalet ingds i samband med en ny emission av MTN:er.
2 Forklarande not: Inkludera enbart for det fall Avtalet ingds i samband med ett utbyte av MTN-sakerhet.
3 Forklarande not: Inkludera enbart for det fall Avtalet ingas i samband med en ny emission av MTN:er.

4 Forklarande not: Inkludera enbart for det fall Avtalet ingas i samband med ett utbyte av MTN-sékerhet.
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121

122

1.2.3

124

“Laneinstrument” betyder Originalskuldebrevet och varje Nytt Skuldebrev.

“Lanesakerhet” betyder Sakerheten for Lanen skapad av ett Fastighetspantavtal daterat
pa eller omkring datumet harav mellan Bolaget, som hypoteksgaldenér, Pantséttaren,
som foretag och Agenten som agent for Pantsattaren och for de Sékrade Parterna, och
annan sékerhet som tillhandahalls for Lanen fran tid till annan.

“Nytt Koncerninternt Lan” betyder varje Koncerninternt Lan, férutom det
Ursprungliga Koncerninterna Lanet, som beviljats av Pantsattaren till Bolaget fran tid
till annan i enlighet med de Allmanna Villkoren.

“Nytt Skuldebrev” betyder varje nytt I16pande skuldebrev som styrker ett Nytt
Koncerninternt Lan.

“Ursprungligt Koncerninternt Lan” betyder [Allokerat Koncerninternt Lanebelopp]
SEK koncerninternt lan fran Pantséttaren till Bolaget.

“Originalskuldebrev” betyder det I6pande skuldebrev som utfardats av Bolaget till
Pantsattaren som styrker det Ursprungliga Koncerninterna Lanet, daterat [datum].

“Pant” betyder Sakerhet skapad i enlighet med detta Avtal.

“Pantsatta Tillgangar” betyder Pantsittarens samtliga rittigheter till, och rittigheter
under eller till f6ljd av, Lanen (inklusive Lanesakerheten).

“Séakerhetsperiod” betyder perioden som borjar pa datumet for detta Avtal och som slutar
nar samtliga Pantsatta forpliktelser har ovillkorligen och oaterkalleligt betalats och
uppfyllts i sin helhet.

Tolkning

Om inte annat framgar av detta Avtal, ska de villkor som anges i de Allmanna Villkoren
ha samma innebdrd nér de anvands i detta Avtal och de tolkningsregler som anges i de
Allmanna Villkoren géller &ven for detta Avtal.

En hanvisning till Agenten i detta Avtal ar alltid en hanvisning till Agentens handlande i
eget namn och for de Sékrade Parternas rakning (om inte annat uttryckligen anges).

Ingen forsummelse att utdva, eller nagon forsening avseende Agentens eller de Sakrade
Parternas utévande av nagon rattighet eller nagot rattsmedel enligt detta Avtal ska
medfora ett avstdende av sadana rattigheter, inte heller ska ett enskilt eller partiellt
utévande av nagon rattighet eller nagot rattsmedel forhindra ytterligare eller annat
utévande av nagon réttighet eller nagot rattsmedel.

Fordningshavare kan fran tid till annan utse en eftertradare till Agenten i enlighet med
de Allmanna Villkoren. Med avseende pa utbyte av Agenten ska Pantsattaren pa
Fordringshavares eller Agentens begéran vidta alla nédvandiga atgarder for att bevara
Panten.

PANTOVERLATELSE

Som fortsatt sakerhet for genomférandet och det punktliga fullgérandet av de Pantsatta
Forpliktelserna, pantsatter harmed Pantsattaren ovillkorligt och oéterkalleligt till de
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3.1

32

4.1

4.2

43

5.1

52

5.3

Sékrade Parterna som representeras av Agenten, all sin ratt till och intresse i Pantsatta
Tillgangarna.

PANTSATTNING
Vid detta datum ska Pantséttaren:

@ meddela Bolaget om Panten som skapats av Pantsatta Tillgdngarna och pakalla
att Bolaget bekraftar mottagandet av detta meddelande i enlighet med formen
som framgar av Bilaga 1 (Formular for Meddelande om Pant); och

(b) leverera originalet av Originalskuldebrevet till Agenten utstéllt in blanco av
Pantséattaren tillsammans med eventuella handlingar som hanfor sig dartill.

Pantsattaren ska sakerstélla att varje Nytt Koncerninternt Lan dokumenteras i enlighet
med de Allménna Villkoren. Pantsattaren ska omedelbart efter det att ett Nytt
Koncerninternt Lan har beviljats (i) meddela Bolaget om Panten skapad av/genom Nytt
Koncerninternt Lan, och tillse att Bolaget bekréaftar mottagandet av sadant meddelande, i
enlighet med formuléret som framgar av Bilaga 1 (Formular for Meddelande om Pant)
och (ii) leverera originalet av det Nya Skuldebrevet till Agenten utstéllt in blanco av
Pantsattaren tillsammans med eventuella handlingar som hanfor sig dartill.

FORTSATT SAKERHET

Panten ska vara en fortlépande Sékerhet, och ska motsvara en ultimat balans av de
Pantsatta Forpliktelserna och ska fortsatta att I6pa oavsett mellanliggande betalningar
helt eller delvis eller eftergifter av de Pantsatta Forpliktelserna.

Detta Avtal utgor ett tillagg till och paverkas inte pa nagot sétt av nagon nuvarande eller
framtida garanti, sakerhet, pantrétt eller annan Sékerhet som innehas av de Sakrade
Parterna.

De Séakrade Parternas rattigheter harunder utgér komplement till, och utslécker inte, de
rattigheter som foljer enligt lag.

BETALNINGAR UNDER LANEN

Alla belopp som Bolaget ska betala till Pantséttaren under Lanen (férutom Kontant
Réanta) ska betalas till Agenten. Pantsattaren ska inte medge nagon betalning (férutom
betalning avseende Kontant Rénta), eftergift eller avrakning avseende Lanen, savida inte
Agenten har ldamnat instruktion darom.

Eventuella betalningar som erlagts till Agenten i enlighet med avsnitt 5.1 kan 6verlatas
av Agenten till Panséttaren om Agenten efter eget gottfinnande bestdmmer att dessa
betalningar ska dverlatas.

Sa lange ingen Uppsagningshandelse har intraffat och alltjamt ar pagaende, ska alla
betalningar avseende Kontant Ranta erlaggas till Pantséttaren. Efter uppkomsten av en
Uppségningshandelse och sa lange som den pagar, ska alla betalningar av Kontant Ranta
erlaggas till Agenten. All Kontant Rénta som betalats till Agenten ska bli del av Panten
och kan anvéndas som férskottsbetalning av de Pantsatta Forpliktelserna i enlighet med
Awvsnitt 10 (Distribution av medel).
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6.1

6.2

7.1

7.2

AGENTENS BEFOGENHETER OCH DELEGATION

| syfte att (i) uppratta, uppratthalla, bevara, skydda och fullfélja Panten, (ii) utova
rattigheterna harunder, och (iii) verkstalla Panten i enlighet med avsnitt 9 (Verkstéllighet
av Pant), befullmaktigar och bemyndigar Pantsattaren oaterkalleligt Agenten och
eventuell kandidat utsedd av Agenten att agera i eget namn eller i Pantséattarens namn
och, & Pantsattarens véagnar, att vidta alla de atgarder som bedéms vara nédvandiga eller
lampliga (rimligt agerande) med avseende pa de Pantsatta Tillgangarna eller Panten. Vid
utdvandet av dessa befogenheter, ska Agenten inte vara skyldig att lamna meddelande i
forvag eller erhalla nagot ytterligare tillstand fran Pantsattaren. Fullmakten som anges i
detta avsnitt 6 &r oaterkallelig och ska vara giltig fram till utgangen av Sakerhetperioden.

Agenten kan nédr som helst delegera till en eller flera personer (férutsatt att det i varje
sadant fall kravs rimlig aktsamhet vid utseendet av sadan person) samtliga eller nagra av
dennes réttigheter, befogenheter och handlingsfriheter enligt detta Avtal i enlighet med
de villkor (inklusive befogenhet att vidaredelegera) som Agenten anser ar lampligt samt
anstalla agenter, chefer, radgivare och andra i enlighet med de villkor som Agenten
anser lampliga i avsikt att uppfylla de syften som féljer av detta Avtal.

UTFASTELSER
Pantsattaren gor for sin egen del foljande utfastelser till de Sakrade Parterna:

@ Pantséattaren &r ett aktiebolag, vederborligt bildat och giltigt enligt Sveriges
Rikes lagar och har befogenhet att 4ga tillgangar och bedriva sin verksamhet
sasom den bedrivs.

(b) Inget avvecklings-, rekonstruktions- eller konkursférfarande ar nu pagaende
eller nara forestaende for Pantsattaren och ingen likvidator, rekonstruktor eller
liknande tjansteman har utsetts eller kommer att utses avseende Pantséttaren.

(© Pantsattaren har befogenheten att inga och utféra, och har vidtagit alla
nodvandiga atgarder for att bemyndiga sitt intrade i och utforande av detta Avtal
och de transaktioner som det avser.

(d) De skyldigheter som i detta Avtal uttryckligen ska antas av Pantséttaren dr
juridiskt giltiga, bindande och verkstallbara forpliktelser. Detta Avtal skapar den
Sakerhet det avser att skapa och sadan Sakerhet ar giltig och gallande.

(e) Ingaendet av och prestationer av Pantsattaren i enlighet med Avtalet, och de
transaktioner som avses i det, strider inte och kommer inte att strida mot nagon
lag eller forordning eller mot nagot avtal eller instrument som ar bindande for
Pantsattaren eller nagon av dennes tillgangar.

Pantsattaren gor foljande utfastelser, betraffande Bolaget och de Pantsatta Tillgangarna,
till de Sékrade Parterna:

@ Bolaget 4r ett aktiebolag eller ett kommanditbolag, vederbdrligen bildat i
enlighet med Sveriges Rikes lagar och har befogenhet att &ga tillgangar och
bedriva sin verksamhet sasom den bedrivs.

(b) Pantsattaren ar ensam agare av de Pantsatta Tillgdngarna och det finns ingen
Sakerhet 6ver de Pantsatta Tillgangarna eller nagon del darav eller intresse i
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7.3

8.1

8.2

83

84

8.5

dem (utover Sékerheten enligt Sakerhetsdokumenten), och det finns inget
ansprak fran nagon person i frdga om dganderétten till de Pantsatta Tillgadngarna
som dr utestaende mot Pantsattaren.

(c) Det finns inga begransningar som galler for Pantsattaren eller Bolaget som
hindrar Pantsattaren att pantsatta de Pantsatta Tillgangarna.

(d) Inget avvecklings-, rekonstruktions- eller konkursférfarande ar nu pagaende
eller nara forestaende for Bolaget och ingen likvidator, rekonstruktor eller
liknande tjansteman har utsetts eller kommer att utses avseende Bolaget.

(e) Varje Laneinstrument som levereras till Agenten &r ett dkta och fullstandigt
original av Laneinstrumentet och det enda dokument som styrker det relevanta
Lanet.

4] Varje Laneinstrument utgér bindande och verkstallbara forpliktelser for parterna
i enlighet med dess villkor och Pantsattaren och Bolaget har inte underlatit att
uppfylla sina forpliktelser i enlighet med detta.

(9) Lanesakerheten ar en giltig och, nar den pantsatts i enlighet med avsnitt 3
(Pantsattning) avseende det relevanta Fastighetspantavtalet, fullbordad Sékerhet
for Lanen och kommer att vara verkstallbar av Agenten till foljd av Panten.

Utfastelserna som gors i avsnitten 7.1 och 7.2 gors av Pantséattaren fran och med datumet
for detta Avtal till dess att Sékerhetsperioden I6per ut, med hanvisning till de fakta och
omstandigheter som existerar fran tid till annan.

PANTSATTARENS FORSAKRAN

Pantsattaren ska inte salja, Overlata eller avyttra eller avtala om eller forsoka att salja,
overlata eller avyttra de Pantsatta Tillgangarna, eller nagon del darav, eller tillata att
detta intraffar (annat an vad som ar tillatet i enlighet med de Allmanna Villkoren).

Pantsattaren ska inte skapa eller avtala om eller forsoka att skapa nagon Sakerhet eller
rattighet for tredje man i de Pantsatta Tillgangarna eller nagot intresse dari, eller tillata
att detta intraffar, forutom vad géller Panten (annat an enligt vad som ér tillatet enligt de
Allmanna Villkoren).

Pantsattaren ska avsta fran varje handling eller underlatenhet vars syfte eller verkan
sannolikt kommer att vara, eller skulle kunna vara, att de Pantsatta Tillgdngarna upphor
att existera eller blir belastade pa nagot annat satt &n som en konsekvens av eller i
enlighet med de Allméanna Villkoren.

Pantsattaren ska informera Agenten om forekomesten av varje atgard eller forfarande
(som kommer, eller som rimligen kan forvantas medféra negativ inverkan pa de
Pantsatta Tillgangarna) mot Pantsattaren med avseende pa de Pantsatta Tillgangarna,
detta Avtal eller Panten.

Pantsattaren ska inte avtala om eller godkanna nagon avvikelse, fornyelse, tillagg,

substitut eller upphavande av nagot Laneinstrument eller nagon av dess rattigheter
darunder utan ett foregaende skriftligt samtycke fran Agenten.
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8.6

8.7

9.1

9.2

9.3

9.4

10.

11.

12.

Pantsattaren ska inte avtala om, skapa eller tillata ndgon avrakning av nagot belopp som
Pantsattaren ar skyldig Bolaget mot nagra belopp hanforliga till Lanen.

Pantsattaren ska uppfylla alla sina forpliktelser enligt Laneinstrumentet och gora allt
som ar nodvandigt for att uppratthalla giltigheten av, och ge full effekt av, dennes
rattigheter i enlighet med Lanen.

VERKSTALLIGHET AV PANT

Sedan en uppsagning enligt avsnitt 15 (Uppsagning av Lanen) i de Allméanna Villkoren
har skett, har Agenten rétt att verkstalla Panten eller del darav genom att:

@ begara omedelbar aterbetalning av Lanen och betalning av alla andra belopp
som foljer av Lanen i enlighet med villkoren for Laneinstrumentet; eller

(b) salja de Pantsatta Tillgangarna genom privat eller offentlig auktion eller pa
sadant sétt och pa sadana villkor som Agenten efter eget gottfinnande anser
lampliga.

Om det ar rimligt genomférbart och inte skadligt for de S&krade Parternas intressen, ska
Agenten underratta Pantsattaren om sadan planerad eller faktisk atgard fem (5)
Bankdagar innan utévandet av nagon rattighet enligt detta avsnitt 9.1.

Agenten har rétt att sjalv besluta efter eget gottfinnande om vilken Sékerhet som ska
tillampas for att tillgodose de Pantsatta Forpliktelserna och i vilken ordning.

10 kap. 2 § Handelsbalken ska inte tillampas pa detta Avtal eller pa nagon verkstallighet
enligt detta.

En eventuell efterfoljande atgard efter en Uppséagningshéandelse ska inte pa nagot stt
forhindra sadan verkstallighet av Panten som hade pabdrjats medan en sadan handelse
var pagaende.

DISTRIBUTION AV MEDEL

Alla medel (eller annan erséttning) som erhalls av Agenten eller dess foretradare pa grund
av lag eller genom utnyttjande av rattigheter, befogenheter eller atgarder enligt detta
Awvtal, ska anvandas av Agenten for att frigéra de Pantsatta Forpliktelserna i enlighet med
avsnitt 16 (Distribution av medel) i de Allménna Villkoren.

YTTERLIGARE FORSAKRAN

Pantsattaren ska fran tid till annan och pa egen bekostnad, pa Agentens begaran,
omedelbart vidta alla dtgarder och vederborligen utfora och leverera alla sadana
Overforingar, fullmakter, meddelanden, bekraftelser och andra dokument som Agenten
(rimligt agerande) anser vara nodvandiga for syftet att fullgora, bevara, skydda och
verkstéalla Panten och for de Sakrade Parternas fulla nytta av detta Avtal och de
rattigheter och befogenheter som féljer av det.

AVSTAENDE AV RATT ATT FRAMSTALLA INVANDNING

Panten ska inte pa nagot satt paverkas av nagon dndring, tillagg, avstaende, jamkning eller
partiell aterkallelse av de Pantsatta Forpliktelserna, Finansieringsdokumenten,
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13.

13.1

13.2

14.

15.

15.1

15.2

15.3

Laneinstrumenten eller nagon annan Sékerhet som fran tid till annan har beviljats i
anslutning dartill, eller av ndgon andring i lag, foreskrifter eller forordningar i nagon
jurisdiktion eller av nagon nuvarande eller framtida handling av nagon statlig myndighet
eller domstol som andrar, justerar, inskranker eller pd annat satt paverkar, eller synes
andra, justera, inskranka eller pa annat sétt paverka, nagon av de Pantsatta Forpliktelserna,
Finansieringsdokumenten eller Laneinstrumenten.

KONKURRENSFORBUD OCH AVSTAENDE AV SUBROGATION

Pantsattaren avstar oaterkalleligt fran krav mot varje relevant Koncernbolag som uppstar
genom subrogation eller pa annat satt till foljd av verkstélligheten av Panten och medger
att denne inte kommer pa grund av nagon verkstalld Sakerhet eller betalning mottagen
av de Sakrade Parterna, for eller pa grund av de Pantsatta Forpliktelserna:

@ subrogeras till eller dra nytta av nagra rattigheter till, Sakerhet eller innehavda
pengar, mottagna eller erhéllbara av, de Sakrade Parterna eller ha ratt till birag
eller erséttning; eller

(b) gora ansprak, anse, bevisa eller rosta i egenskap av borgenar i en konkurs,
likvidation, rekonstruktion eller avveckling av nagon part, eller utbva nagon ratt
till kvittning eller regressratt mot nagon part, i konkurrens med nagon Sakrad
Part.

I den utstrackning som Pantsattaren mottar nagon betalning, fordelning eller forman av
sékerhet i strid mot villkoren av detta Avtal, ska det belopp eller den ersattning som
erhalls behandlas som redovisningsmedel och ska hallas separat for de Sakrade
Parternas rakning. Varje sadant belopp eller forman ska omedelbart 6verforas till
Agenten.

FRIGORANE AV SAKERHET

Vid Sékerhetsperiodens utgang eller i enlighet med avsnitt 11.4 i de Allmanna Villkoren,
ska Agenten till Pantséttaren frigora, alla rattigheter och skyldigheter hos de Sékrade
Parterna i eller till de Pantsatta Tillgangarna, eller delar av dessa, och ge sadana
instruktioner och anvisningar, och leverera sadana dokument, som Pantsattaren rimligen
kan krava for att astadkomma en sadan frisattning. Agenten ska meddela Bolaget nar
Panten har frigjorts.

OVERLATELSE

Nar en MTN 6verfors fran en Fordringshavare till en annan, ska alla rattigheter
tillhrande en sadan Fordringshavare enligt detta Avtal automatiskt bli Gverforda till den
nya Fordringshavaren.

Agenten kan (i egenskap av en Séakrad Part) nar som helst dverlata sina rattigheter
och/eller forpliktelser enligt detta Avtal, under forutsattning att sadan overlatelse ar
tillaten enligt Finansieringsdokumenten och forutsatt att Agentens rattigheter enligt
Finansieringsdokumenten samtidigt tilldelas samma delegat. Nar det galler sadan
delegering, ska Pantsattaren vidta alla nddvandiga atgarder for att bevara Panten.

Pantsattaren far inte 6verlata nadgon av dennes rattigheter och/eller skyldigheter enligt
detta Avtal.
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16.

17.

17.1

17.2

MEDDELANDEN
Avsnitt 22.1 (Meddelanden) i de Allmanna Villkoren géller aven for detta Avtal.
TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Detta Avtal och eventuella icke-kontraktuella forpliktelser som foljer av eller i samband
med Avtalet regleras av svensk rétt.

Domstolar i Sverige har exklusiv behorighet att 16sa eventuell tvist som uppstar pa
grund av eller i samband med detta Avtal (inklusive en tvist avseende forekomsten,
giltigheten eller upphérande av detta Avtal). Stockholms tingsratt ska vara forsta instans.
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KLOVERN AB (publ)
Som Pantséattare

Namn: Namn:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ)
som Agent, sjalvstandigt agerande och for de Sakrade Parternas rakning

Namn: Namn:
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Till:

BILAGA 1
MEDDELANDE OM PANTSATTNING

[Fastighetsbolag]

Datum: [datum]

Harmed underréttas ni om att:

1.

| enlighet med pantavtal daterat [datum] mellan Klévern AB (publ) i egenskap av
pantséttare (“Pantsattaren’) och Nordic Trustee & Agency AB (publ) i egenskap av agent
(“Agenten”) (“Pantavtalet™), se hartill bilagd avtalskopia, har Pantsattaren, till de S&krade
Parterna, vilka &r representerade av Agenten, pantsatt hela sin dganderatt, forfoganderatt
och Ovriga intressen avseende de Pantsatta Tillgangarna.

Definitioner som inte anges sarskilt i detta avtal skall tillmatas samma betydelse som de har
enligt Pantavtalet.

Pantsattaren &r forhindrad att under hela tiden som pantséttningen Ioper i enlighet med
Pantsattningsavtalet begara eller uppbéra betalning som avser Lanet. Istallet ska sadan
betalning erldggas till den adress eller det konto i kontoférande bank (om tillampligt) som
Agenten skriftligen anvisar. Oaktat detta far Pantsattaren begara och mottaga betalning som
avser Kontant Ranta om inte annat meddelats av Agenten. Pa Agentens instruktion, varmed
aven avses ett meddelande om att en Uppsagningshandelse intraffat, och alltjamt foreligger,
enligt de Allména villkoren, ska alla betalningar avseende Kontant Rénta erldggas till den
adress eller konto i bank (om tillampligt) som Agenten skriftligen anvisar.

Laneinstrumenten far under inga omstandigheter andras eller varieras, och avstaende av
dartill ankommande rattigheter far inte goas av Pantsattaren, utan att Agenten dessforinnan
lamnat sitt skriftliga samtycke.

Pantsattarens skuld till er far under inga omstandigheter kvittas mot skuld som ni géldar till
foljd av Lanen.

Lanesékerheten utgor en del av Panten och ager fortsatt giltighet och tillamplighet. Agenten
har ratt att ta i ansprak Lanesakerheten.

Vid Agentens instruktion, varmed dven avses ett meddelande om att en
Uppsdgningshandelse intraffat, och alltjamt foreligger, enligt de Allméanna Villkoren, &r
Agenten (i sin kapacitet som Agent for de Sakrade Parterna) behdrig foretrddare med ratt att
agera for Pantsattarens rakning betraffande Lanen och Lanesakerheten.

Agenten kan komma att fran tid till annan utse en erséattare att foretrada de Sakrade Parterna
genom att underrdtta er darom.

Vi instruerar er harmed om att pa Agentens begéran, och pa ett satt och till en form som
godtas av Agenten, forse Agenten med all information rérande de Pantsatta Tillgangarna
som Agenten anser vara nddvéndig eller lamplig.

Denna instruktion far inte andras eller aterkallas utan att Agenten dessforinnan lamnat sitt skriftliga
samtycke dartill.
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Vi ber er vanligen att bekrafta mottagandet av och samtycke till det som angivits ovan genom att
returnera undertecknad bekréftelse enligt nedan till var och en av Pantséttaren och Agenten.

KLOVERN AB (publ)

Namn: Namn:

Vi bekréaftar harmed att vi mottagit ovanstaende brev samt kopia av Pantavtalet samt att vi
accepterar samtliga dari angivna villkor. Vidare bekraftar vi att vi inte per dags dato erhallit uppgift
om pantsattning eller annan radighets- eller rattighetsinskrankning rérande de Pantsatta
Tillgangarna utdver vad som foljer av Sakerhetsdokumenten.

Datum: [Datum]

[FASTIGHETSBOLAG]

Namn: Namn:
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Mall Lépande Skuldebrev

BILAGA 5
MALL LOPANDE SKULDEBREV
BAKGRUND

Detta I6pande skuldebrev (“Ldpande Skuldebrev”) har utfirdats av Géldendren i
samband med [utférdandet av medelfristiga skuldforbindelser till ett sammanlagt belopp
om [**] SEK (”Obligationerna”) av Borgenaren enligt dess sakrade]®/[Borgenérer]®
MTN-program (“Programmet”).

[Intakterna fran Obligationerna kommer [delvis]/[i sin helhet] att lanas till Borgenarer
enligt villkoren i detta Lopande Skuldebrev.]” Borgenaren ingar detta Lopande
Skuldebrev som ett villkor for [utfardandet av Obligationer®/[utbyte av MTN-séakerhet.]®

Det noteras att Borgenér, Galdenar (bada definierade nedan) och Agenten ingar ett
Fastighetspantavtal som sakerhet for Borgenarernas ataganden under detta Lopande
Skuldebrev och Nytt Lépande Skuldebrev (sasom definierats i Fastighetspantavtalet)
(om sadant finns), och for Borgenarens ataganden under Finansieringsdokumenten och
Agentavtalet, och att Borgendren i sin tur kommer att bevilja sdkerhet for detta Lopande
Skuldebrev och Nytt Lopande Skuldebrev (om sadana finns), inklusive den beviljade
sékerheten under Fastighetspantavtalet for sina skyldigheter under
Finansieringsdokumenten och Agentavtalet.

Galdenaren och Borgenaren konstaterar att ytterligare begransningar och ataganden
kommer att tillampas mellan parterna i enlighet med villkoren i avtal om sékerheten
avseende sékerheten beviljad i detta Lopande Skuldebrev, inklusive (men inte begransat
till) att alla betalningar under detta Lopande Skuldebrev kommer att bli foremal for
villkoren for sékerheten beviljad under detta Ldpande Skuldebrev.

DEFINITIONER OCH TOLKNING

Definitioner

“Géldenar” avser Klovern AB (publ), org. nr 556482-5833.

“Borgenar” avser [Fastighetsbolag], org. nr [e].

“Kapitalbeloppet” avser Koncerninternt Lanbelopp SEK.

“Allminna Villkor” avser de allméanna villkoren under Programmet.

5 Forklarande not: Inkludera endast om Lopande Skuldebrev utfardas i samband med en nyemission av MTN:er

5 Forklarande not: Inkludera endast om Avtalet ingés i samband med utbyte av MTN-sékerhet.

" Forklarande not: Inkludera endast om Lopande Skuldebrev utfardas i samband med en nyemission av MTN:er.

8 Forklarande not: Inkludera endast om Lépande Skuldebrev utfardas | samband med en nyemission av MTN:er.

9 Forklarande not: Inkludera endast om Avtal ingas i samband med utbyte av MTN-s&kerhet.
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1.2 Tolkning

Om inte annat anges i detta Lépande Skuldebrev ska definitionerna som anvands i de
Allmanna Villkoren ha samma betydelse nér de anvéands i detta Avtal och reglerna for
tolkning angivna i de Allménna Villkoren ska tillampas aven for detta Avtal.

Varken ett misslyckande att genomfdra eller forsening vid genomférande av Borgenar
avseende nagon rattighet eller rattsmedel under detta Lopande Skuldebrev ska anses
utgora ett avstaende. Inte heller ett ensamt eller delvist utévande av nagon rattighet eller
rattsmedel forhindrar ytterligare eller annat genomférande eller genomforande av nagon
annan rattighet eller rattsmedel.

2. BETALNINGSATAGANDE

Galdenéren atar sig oaterkalleligt och ovillkorligen att betala Kapitalbeloppet i sin helhet
tillsammans med upplupen men obetald ranta pa begaran av Borgenaren eller order.

3. RANTA

Detta Lopande Skuldebrev &r rantebarande fran (men exklusive) datumet for detta
Lopande Skuldebrev till och med (inklusive) dagen for aterbetalning av Kapitalbeloppet
till [en fast rdnta om [@ (e)] per ar]/[samma rdnta som fér de MTN:er som utfardades
under Programmet med ISIN: [e], berdknad och wupplupen enligt samma
berakningsprinciper som galler fér sadana MTN:er enligt deras Villkor].

Ranta ska betalas [arligen/var sjétte manad/kvartalsvis] den sista dagen av arsdagen for
detta Lopande Skuldebrev pa begéaran av Borgenaren, med undantag for att ingen
betalning av ranta ska goras efter Uppsagningshandelse under de Allménna Villkoren.
Ranta som inte betalas ska kapitaliseras arligen och adderas till Kapitalbeloppet.

4, LAGVAL OCH JURISDIKTION

Detta Lopande Skuldebrev och samtliga utomobligatoriska forpliktelser som foljer av
eller i samband harmed ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt.

Galdenéren godtar att Stockholms tingsrétt ska ha icke-exklusiv behdrighet.

10 Forklarande anteckning: Galdenaren och Borgenaren kan 6verenskomma om rantan som galler for Lopande Skuldebrev
med forbehall for att det ar till fordel fér bolaget.
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Plats: [@]
Datum: [e]

[FASTIGHETSBOLAG]
som Debtor

Namn: Namn:

Overford till:

Namn:
P& uppdrag av KLOVERN AB (publ)
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Mall Fastighetspantavtal

BILAGA 6
MALL FASTIGHETSPANTAVTAL

FASTIGHETSPANTAVTAL

Datum [datum]

[FASTIGHETSBOLAG]
som Pantbrevsinnehavare
KLOVERN AB (PUBL)
som Bolaget
och
NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (PUBL)

som Agent

Avseende [Namn pa fastighet] / [vissa fastigheter]
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Detta FASTIGHETSPANTAVTAL (detta “Avtal”) ér daterat [datum] och &r ingatt mellan:

1)

)

©)

[FASTIGHETSBOLAG], org. nr.[e], ett aktiebolag bildat enligt svensk lag
(“Pantsattaren”);

KLOVERN AB (publ), org. nr. 556482-5833, ett publikt aktiebolag bildat enligt svensk
lag (“Bolaget™); och

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ), org. nr. 556882-1879, for sin egen
rakning och som agent for Bolaget och de Sékrade parterna (“Agenten”).

BAKGRUND

Bolaget har ingatt ett avtal med vissa emissionsinstitut avseende lopande emissioner av
obligationer med I6ptid om minst pa ett ar, sa kallade medelfristiga skuldforbindelser
("MTN:er”) pa kapitalmarknaden under ett svenskt MTN-program (“Programmet”).

[Bolaget kommer vid eller omkring [datum] utfarda MTN:er till ett sammanlagt vérde
om [e] SEK (”Obligationerna”) under Programmet. Intakterna fran Obligationerna
kommer [delvis]/[ i sin helhet] lanas ut till Pantsattaren i enlighet med de Allménna
Villkoren (sa som definieras nedan).]*

[I anslutning till Programmet, har Bolaget utfardat Originalskuldebrevet (sa som
definieras nedan) till Pantsattaren.]*?

Pantsattaren, Bolaget och Agenten ingar detta Avtal som sakerhet for Pantsattarens
skyldigheter enligt Originalskuldebrevet och varje Nytt Skuldebrev (sa som definieras
nedan), och for Bolagets skyldigheter i enlighet med Finansieringsdokumenten och
Agentavtalet, som villkor for [distributionen av emissionslikvid fran emissionerna av
Obligationerna till Pantsattaren]/ [ett utbyte av MTN-sékerhet] 3.

Det noteras att Bolaget i sin tur kommer att stélla sdkerhet for Originalskuldebrevet och
Nya Skuldebrev, inkluderat sdkerheten beviljad i enlighet med detta Avtal, for
nuvarande och framtida skyldigheter och skulder gentemot de Séakrade Parterna enligt
Finansieringsdokumenten och Agentavtalet.

DEFINITIONER OCH TOLKNING
Definitioner

“Obligationsforpliktelse” betyder Bolagets alla nuvarande och framtida forpliktelser
och skulder i enlighet med Finansieringsdokumenten och Agentavtalet.

“Fullgdrelsedag for Obligationsforpliktelserna” betyder datumet nar alla
Obligationsforpliktelser har blivit ovillkorligt och oaterkalleligt betalda och fullgjorda i
sin helhet.

11 Forklarande not: Inkludera enbart for det fall Avtalet ingas i samband med en nyemission av MTN:er.

2 Fgrklarande not: Inkludera enbart for det fall Avtalet ingas i samband med ett utbyte av MTN-sékerhet.

13 Forklarande not: Inkludera enbart for det fall Avtalet ingas i samband med ett utbyte av MTN-sékerhet.
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“Allmanna Villkor” betyder de allmanna villkoren for Lan enligt Programmet,
inkluderat uppdaterade versioner.

“Inteckning” betyder Sékerhet skapad i enliget med detta Avtal.
“Pantbrev” betyder:

@ [de digitaliserade] Pantbreven emitterade i Fastigheterna och listade i Bilaga 1
(Fastigheter) (“Befintliga Pantbreven™);

(b) [de nya [digitaliserade] Pantbreven som ska emitteras i Fastigheterna sa som
specificerat i Bilaga 1 (Fastigheter) (de “Nya Pantbreven”);]*

(©) ytterligare digitaliserade eller icke-digitaliserade Pantbrev emitterade i nagon
specificerad Fastighet i Bilaga 1 (Fastigheter), som ska vara inkluderade i detta
Avtal i enlighet med en anmalan fran Bolaget och Pantsattaren till Agenten (de
“Befintliga Ytterligare Pantbreven”); och

(d) ytterligare digitaliserade eller icke-digitaliserade Pantbrev som ska emitteras i
Fastigheter specificerade i Bilaga 1 (Fastigheter) som ska vara inkluderade i
detta Avtal i enlighet med en anmalan fran Bolaget och Pantsattaren till Agenten
(”Nya Ytterligare Pantbreven”).

[“Pantbrevsarkiv” betyder det pantbrevsarkiv som omhandhas av den relevanta parten i
Pantbrevsregistret.]*

[“Pantbrevsregistret” betyder systemet for hantering av digitaliserade Pantbrev som
administreras av Lantmateriet.]*

“Nya Skuldebrev” betyder varje lIépande skuldebrev, annat &n det Ursprungliga
Skuldebrevet, utfardat av Pantsattaren till Bolaget fran tid till annan i relation till de
Allmanna Villkoren, som styrker ett Koncerninternt Lan.

“Skuldebrevsforpliktelser” betyder Pantséttarens alla nuvarande och framtida
forpliktelser och skyldigheter enligt Skuldebreven.

“Fullgorelsedag for Skuldebrevsforpliktelserna” betyder datumet nér alla
Skuldebrevsforpliktelser har blivit ovillkorligt och oaterkalleligt betalda och fullgjorda i
sin helhet, vilket inte far ske innan Fullgorelsedagen for Obligationsforpliktelserna.
“Skuldebrev” betyder Befintliga Skuldebrev och varje Nytt Skuldebrev.

“Fastighet” betyder varje Fastighet listad i Bilaga 1 (Fastigheter).

“Inskrivningsmyndigheten” betyder, med hansyn till varje Fastighet,
Inskivningsmyndigheten i vilken varje Fastighet &r registrerad.

14 Forklarande notering: Anvand enbart for det fall Nya Pantbrev ska ansokas for i samband med den aktuella fragan.
5 Forklarande notering: Definition att anvanda for det fall digitaliserat Pantbrev ska emitteras.

16 Fgrklarande notering: Definition att anvanda for det fall digitaliserat Pantbrev ska emitteras.
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121

122

123

1.24

125

2.1

22

“Pantsatta Forpliktelser” betyder Skuldebrevsforpliktelserna och
Obligationsforpliktelserna.

“Sékerhetsperiod” betyder perioden som borjar pa datumet for detta Avtal och som
slutar pa Fullgorelsedagen for Skuldebrevsforpliktelserna.

Tolkning

Om inte annat framgar av detta Avtal, ska de Allménna Villkoren ha samma innebord
nar de anvands i detta Avtal och de tolkningsregler som anges i de Allméanna Villkoren
géller &ven for detta Avtal.

En hanvisning till Agenten i detta Avtal ar alltid en hanvisning till Agentens handlande i
eget namn, for Bolaget och de Sakrade Parterna (om inte annat uttryckligen anges).

Ingen forsummelse eller forsening avseende Agentens eller de Sakrade Parternas
utdvande av nagon rattighet eller nagot rattsmedel enligt detta Avtal ska fungera som en
havning, inte heller ska ett enskilt eller partiellt utdvande av nagon rattighet eller nagot
rattsmedel forhindra ytterligare eller annat utévande av nagon rattighet eller nagot
réttsmedel.

Fordringshavarna kan fran tid till annan utse en eftertradare till Agenten i enlighet med
de Allmanna Villkoren. Ett sadant utbyte av Agent ska ocksa galla i forhallande till
Bolaget enligt detta Avtal. Med avseende pa utbyte av Agenten ska Pantséttaren pa
Fordringshavarnas, Bolagets eller Agentens begaran vidta alla nddvandiga atgarder for
att bevara Inteckningen.

Bolaget har vid eller omkring datumet harav forsakrat sin ratt enligt Skuldebreven,
inklusive Sakerheten for Skuldebreven skapade i enlighet av detta Avtal, till de Sakrade
Parterna, representerade av Agenten. Savida inte Pantséttaren meddelas annat av
Agenten eller en eftergift i enlighet med avsnitt 14.1 har intraffat, far Bolagets samtliga
rattigheter harunder, inklusive ratten att verkstalla Inteckningen, endast utdvas av
Agenten till uteslutning av Bolaget, och Agenten ska ha ensam rétt att foretrdda Bolaget
i alla fragor som ror detta Avtal och Inteckningen. Bolaget ska, fran tid till annan och pa
egen bekostnad, vidta alla atgarder som Agenten anser nédvandiga for att de Sakrade
Parterna ska atnjuta Bolagets fullstandiga rattigheter under detta Avtal.

OVERLATELSE AV INTECKNING

Pantsattaren utfaster harmed ovillkorligt och oaterkalleligt alla sina rattigheter och
intressen i, till och enligt Pantbrevet:

@ med forstahandspantratt, till Bolaget, representerat av Agenten, som fortsatt
sékerhet for det vederbérliga och punktliga utférandet av
Skuldebrevsforpliktelserna; och

(b) med andrahandspantrétt, till de S&krade Parterna, representerade av Agenten,
som fortsatt sékerhet for det vederborliga och punktliga utférandet av
Obligationsforpliktelserna.

Agenten erkanner hdrmed en andrahandsprioritet till fordel for de Sakrade Parterna,
representerade av Agenten och Sakerheten som hédrmed skapas.
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3.1

32

3.3

34

INTECKNING
P& datumet harav, ska Pantsattaren:

@) [leverera de Befintliga Pantbreven till Agenten och anmadla detta enligt Bilaga 2
(Formular for anmalan till Inskrivningsmyndigheten) till
Inskrivningsmyndigheten for att registrera Agenten som innehavare av sadana
certifikat;]*’ [och]

(b) [sékerstélla att de Befintliga Pantbreven dversands till Agentens, eller dess
representants Pantbrevsarkiv;]* [och]

(©) meddela Agentens namn och adress till férsékringsgivaren i enlighet med
forsékringen avseende Fastigheternal.][; och]

(d) [leverera en till Agenten vederbdorligt undertecknad ansokan till
Inskrivningsmyndigheten med avseende de Nya Pantbreven.]*

[Pantséttaren ska sakerstélla att de Nya Pantbreven vid utfardandet omedelbart
[levereras direkt fran Inskrivningsmyndigheten till Agenten och att Agenten &r
registrerad som innehavare av sadant certifikat]/[6versands till Agentens eller dess
representants Pantbrevsarkiv.]?

Pantsattaren ska omgaende sakerstalla att varje Befintligt Ytterligare Pantbrev blir, om
icke-digitaliserade, levererade till Agenten och att en anmélan (i enlighet med formularet
i Bilaga 2 (Formular for anmélan till Inskrivningsmyndigheten) ar inlamnad till
Inskrivningsmyndigheten for att registrera Agenten som innehavare av sadant certifikat
och/eller, om digitaliserade, 6verséands till Agentens eller dennes representants
Pantbrevsarkiv.

Pantsattaren ska omgaende se till att (i) en vederborligt ifylld ansokan till
Inskrivningsmyndigheten avseende Nya Ytterligare Pantbrev levereras till Agenten, (ii)
att Nya Ytterligare Pantbrev vid utfardandet blir, om icke-digitaliserade, levererade
direkt fran Inskrivningsmyndigheten till Agenten och att Agenten blir registrerad som
innehavare av sadant certifikat och/eller, om digitaliserade, 6versanda till Agentens eller
dennes representants Pantbrevsarkiv.

BEGRANSNING AV INTECKNING

Séakerheten som tillhandahélls av Pantsattaren enligt detta Avtal med avseende pa
Obligationsforpliktelserna ska vara begrdnsade om (och enbart om) i den utstrdckning
som krévs enligt en tillampning av Aktiebolagslagens regler gallande vérdedverforing, i
den mening som avses i Aktiebolagslagen. Det &r dverenskommet att Inteckningen bara
galler Obligationsforpliktelser i den utstrackning som tillats enligt ovan namna
bestdammelser i Aktiebolagslagen.

17 Forklarande notering: Att anvandas for det fall icke-digitaliserade Pantbrev ska emitteras.

18 Forklarande notering: Att anvanda for det fall digitaliserade Pantbrev ska emitteras.

19 Forklarande notering: Anvand for det fall Nytt Pantbrev ska ansokas for i samband med den aktuella fragan.

20 Forklarande notering: Anvand for det fall Nytt Pantbrev ska ansokas for i samband med den aktuella frdgan (icke-
digitaliserat/digitaliserat Pantbrev).
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5.1

52

53

6.1

6.2

7.1

FORTSATT SAKERHET

Inteckningen ska vara en fortsatt sakerhet, och ska utdka balasen av de Pantsatta
Forpliktelserna och ska fortsatta att gélla, oavsett nagon mellanliggande betalning eller
fristallning, helt eller delvis, av de Pantsatta Forpliktelserna.

Detta Avtal &r tillagg till och paverkas inte pa nagot satt av nagon nuvarande eller
framtida garanti, sdkerhet, pantsattning eller annan Sékerhet som innehas av Bolaget
eller de Sakrade Parterna.

Bolagets och de Sékrade Parternas rattigheter harav ar i tillagg till och inte exkluderade
av de som foreskrivs i lag.

AGENTENS BEFOGENHETER OCH DELEGATION

For att (i) uppratta, uppratthalla, bevara, skydda och fullfélja Inteckningen, (ii) utva
rattigheterna enligt denna, och (iii) verkstalla Inteckningen i enlighet med avsnitt 9
(Verkstallighet av Inteckning), bemyndigar Pantséttaren oaterkalleligen Agenten och
varje ombud eller agent som utsetts av Agenten att agera i eget namn eller i
Pantsattarens namn och pa Pantséttarens vagnar att agera och vidta de atgarder som
denne anser nodvandiga eller lampliga (agera ansvarsfullt) med avseende pa
Fastigheterna, Pantbrevet eller Panten. Vid utdvandet av dessa befogenheter ska
Agenten inte vara skyldig att ge forhandsmeddelande eller erhalla ytterligare tillstand
fran Pantsattaren. Fullmakten som anges i detta avsnitt 6 ar oaterkallelig och ska vara
giltig till utgangen av Sakerhetsperioden.

Agenten kan nar som helst delegera till nagon eller flera personer (férutsatt att Agenten i
varje sadant fall anvander rimlig omsorg vid sitt val) alla eller nagra av sina rattigheter,
befogenheter och diskretion enligt detta Avtal pa sadana villkor (inklusive befogenhet
att subdelegera) som Agenten anser lampligt och anstalla agenter, chefer, radgivare och
andra pa sadana villkor som Agenten finner lampligt for nagot av de syften som anges i
detta Avtal.

ANMARKNINGAR

Pantsattaren gor foljande anmarkningar gentemot Bolaget och de Sékrade Parterna,
foretrddda av Agenten:

@ Pantséattaren &r ett aktiebolag eller ett kommanditbolag, vederbérligen
inkorporerat och giltigt i enlighet med svensk lagstiftning och har befogenhet att
aga tillgangar och bedriva sin verksamhet i takt med att den utvecklas.

(b) Ingen likvidation, omorganisation eller konkursforfarande ar pagaende eller ar
nara forestdende for Pantsattaren och ingen likvidator, konkursforvaltare eller
liknande tjansteman har utsetts eller ska utses for Pantséttaren.

(c) Pantsattaren har befogenhet att inga och utféra, och har vidtagit alla nédvéandiga
atgarder for att bemyndiga dess intrade i och utférande av detta Avtal och den
transaktion som Avtalet avser.

(d) De ataganden som alaggs Pantsattaren och som anges i detta Avtal ar rattsligt

giltiga, bindande och verkstallbara forpliktelser. Detta Avtal skapar den
Sakerhet som Avtalet avser att skapa och sadan Sakerhet ar giltig och effektiv.
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7.2

8.1

8.2

83

84

8.5

8.6

9.1

92

(e) Ikladandet av och utférandet av Pantsattarens ataganden enligt detta Avtal och
de transaktioner som atagandet innebér, strider inte och kommer inte att strida
mot nagon lag eller forordning eller med nagot avtal eller instrument som ar
bindande for Pantsattaren eller nagon av dess tillgangar.

4] Pantséattaren &r den enda legala agaren eller tomtrattsinnehavare av
Fastigheterna, och fri fran annan sakerhet an enligt vad som framgar av
Séakerhetsdokumenten.

De &taganden som anges i avsnitt 7.1 anses vara gjorda av Pantsattaren fran dagen for
detta Avtal till dess att Sakerhetsperioden 16per ut, med hénsyn till fakta och
omstandigheter fran tid till annan.

PANTSATTARENS ATAGANDE

Pantsattaren far inte dverlata, overfora eller forfoga eller godkanna eller forsoka
overlata, 6verfora eller avyttra Fastigheten eller ndgon del darav eller tillata att sa sker
(annat &n enligt vad som ér tillatet enligt de Allmanna Villkoren).

Pantséattaren ska inte skapa eller godkanna eller forsoka skapa Sakerhet 6ver Pantbreven
eller intresse som omfattas dari eller tillata att det existerar, annat an Inteckningen (annat
an enligt vad som dr tillatet enligt de Allmanna Villkoren).

Pantsattaren ska halla Agenten underrattad om forekomsten och framskridandet av
nagon atgard eller ett forfarande (vilket kommer, eller rimligen kan forvéntas ha negativ
inverkan pa Fastigheterna) mot Pantsattarens ataganden enligt detta Avtal, Inteckningen,
Pantsattarens agande av Fastigheterna eller nagon rétt till Fastigheterna som ar
registrerade i svenska Fastighetsregistret.

Pantséttaren ska betala tomtrattsavgélder for Fastigheter som Pantsattaren ar
tomtrattsinnehavare for, och Pantséttaren ska inte sdga upp avtal om tomtrétt avseende
sadana Fastigheter.

Pantsattaren ska skicka en ansokan om lagfart for Fastigheterna senast pa dagen for detta
Avtal.

Agenten och dess foretréddare ska ha ratt att med iakttagande av meddelande darom i
rimlig tid dessforinnan, inspektera Fastigheterna.

VERKSTALLIGHET AV INTECKNING

Med forbehall for avsnitt 9.4, ska Agenten, efter en uppsagning enligt avsnitt 15
(Uppségning av Lanen) av de Allmanna Villkoren, vara berattigad att verkstalla
Inteckningen i enlighet med Jordabalken och Utsokningsbalken, utéva dess andra
rattigheter enligt detta Avtal, utdva de rattigheter som annars ar tillgangliga for en
sékerstélld fordringsdgare enligt tillamplig lag och forfoga 6ver Pantbrevet som denne
anser lampligt.

Agenten ar beréttigad att skdnsmassigt bestdamma vilken Sékerhet som ska anvandas for
att sakerstélla de Pantsatta Forpliktelserna och i vilken ordning.
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9.3

9.4

10.

11.

12.

13.

13.1

En pa en Uppsagningshandelse efterfoljande atgard ska inte pd ndgot satt forhindra
sadan verkstallighet av Inteckningen som hade pabdrjats medan en sadan handelse var
pagaende.

Till foljd av ett frigbrande enligt avsnitt 14.1, ska Bolaget vara berattigat att verkstélla
Inteckningen i enlighet med villkoren av detta Avtal vid bristande betalning enligt
Skuldebreven.

DISTRIBUTION AV MEDEL

Alla pengar (eller annan ersattning) som erhalls av Agenten eller dess foretradare pa grund
av lag eller genom utnyttjandet av rattigheter, befogenheter eller avhjalpanden enligt detta
Auvtal, ska anvandas av Agenten for att frigéra Pantsatta Tillgangar i féljande ordning, i
enlighet med Agentens instruktioner:

@ i forsta hand, mot fristallandet av Skuldebrevsforpliktelserna; och

(b) i andra hand, mot fristéllandet av Obligationsforpliktelserna i den ordning som
anges i avsnitt 16 (Distribution av medel) i de Allménna Villkoren.

YTTERLIGARE FORSAKRAN

Pantsattaren ska fran tid till annan och pa egen bekostnad, pa begaran av Agenten,
skyndsamt vidta alla atgarder for att vederborligen utféra och leverera alla sddana
overforingar, fullmakter, meddelanden, bekraftelser och andra dokument som Agenten
(rimligen) anser vara nodvéndiga for att syftet att fullgora, bevara, skydda och verkstélla
Inteckningen samt for Bolagets och de Sakrade Parternas fulla nytta av detta Avtal och
de rattigheter och befogenheter som foljer av det.

AVSTAENDE AV RATT ATT FRAMSTALLA INVANDNING

Inteckningen ska inte pa nagot satt paverkas av nagon andring, tillagg, avstaende,
jamkning  eller  partiell ~ aterkallelse av de Pantsatta  Forpliktelserna,
Finansieringsdokumenten, Skuldebreven eller av nagon Sakerhet som fran tid till annan
har beviljats i anslutning dartill, eller av nagon andring i lag, regler eller férordningar i
nagon jurisdiktion eller av nuvarande eller framtida atgarder vidtagna av nagon statlig
myndighet eller domstol som andrar, inskranker eller pa annat satt paverkar, eller synes
andra, skifta, inskranka eller pa annat satt paverka, ndgon av de Pantsatta Forpliktelserna,
Finansieringsdokumenten eller Skuldebreven.

FORBUD AV KONKURRERANDE KRAV SAMT AVSTAENDE FRAN
SUBROGATIONSRATT

Pantsatttaren avstar oaterkalleligt fran att framstalla krav mot Koncernbolag grundat pa
subrogation eller som pa annat satt uppkommer till foljd av verkstéllighet av
Inteckningen och bekréftar att denne inte till foljd av ianspraktagande av Sakerhet eller
medel som mottagits av Bolaget eller de Sékrade Parterna, avsedda for de Pantsatta
Forpliktelserna:

@) erhéller subrogationsrétt eller annan rattighet till, Sakerhet eller medel som har
tillkommit, mottagits eller som kommer att mottas av Bolaget eller de Sakrade
Parterna eller ndgon annan rétt till skadeersattning eller giltigt anspréak i ovrigt;
eller
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13.2

14.

14.1

14.2

14.3

15.

15.1

15.2

15.3

16.

(b) kommer kréva, anméla, agera eller résta som borgendar vid handelse av konkurs,
likvidation, foretagsrekonstruktion eller upplésningen av nagon part, eller
pakalla ratt till kvittning av fordran eller utmatning mot nagon part, som
konkurrerar med Bolaget eller Sakrade Parters intressen.

| den mén Pantsattaren mottar betalning, utdelning eller annan ersattning till foljd av
sékerhet i strid med villkoren i detta Avtal, skall det belopp eller den erséttning som
erhalls behandlas som redovisningsmedel och skall hallas separerat pa konto for Bolaget
eller de Sékrade Parternas rakning. Varje sadant belopp eller erséttning skall omedelbart
Overforas till Agenten.

FRIGORANDE AV SAKERHET

Pa Fullgorelsedagen for Obligationsforpliktelserna, eller i enlighet med avsnitt 11.4 av
de Allmanna Villkoren, ska Agenten omedelbart och i enlighet med Bolagets
instruktioner, till Bolaget eller &gararkivet som administreras av Lantméteriet frigora
alla S&krade Parters rattigheter och intressen i eller till Pantbreven, eller del darav, i
forekommande fall, och ge sadana instruktioner och anvisningar, och leverera sadana
handlingar (inklusive for syftet att underldtta for en omvandling av digitaliserade
Pantbrev till icke-digitaliserade Pantbrev), som Bolaget rimligen kan kréva for att
genomfora ett sadant frigérande i enlighet med Bolagets instruktioner.

Sedan en frigorelse i enlighet med avsnitt 14.1, ska Agenten upphdra att verka som
agent for Bolaget enligt detta Avtal och alla hénvisningar till Agenten i detta Avtal ska
anses som en hanvisning till Bolaget.

Vid utgangen av Séakerhetsperioden, ska Bolaget omedelbart frigora alla Bolagets
rattigheter och intressen i eller till Pantbreven, eller del dérav, i férekommande fall, och
ge sadana instruktioner och anvisningar, och leverera sadana handlingar som
Pantsattaren rimligen kan krava for att astadkomma en sadan frigorelse.

OVERLATELSE

Agenten kan (i egenskap av Sakrad Part) nar som helst dverlata sina rattigheter och/eller
skyldigheter enligt detta Avtal, under forutsattning att sadan verlatelse ar tillaten enligt
Finansieringsdokumenten och forutsatt att Agentens réattigheter enligt
Finansieringsdokumenten samtidigt tilldelas samma delegat. Nar det galler sdan
delegering, ska Pantséttaren vidta alla nodvandiga atgarder for att bevara Inteckningen.

Varken Pantsattaren eller Bolaget far dverlata sina rattigheter och/eller skyldigheter
enligt detta Avtal.

Nar en MTN o6verfors fran en Fordringshavare till en annan, ska alla Fordringshavarens
rattigheter enligt detta Avtal automatiskt bli 6verforda till den nya Fordringshavaren.

MEDDELANDEN
Avsnitt 22.1 (Meddelanden) i de Allmanna Villkoren ska gélla dven for detta Avtal, med

undantag for att meddelande eller annan kommunikation som ska goéras enligt, eller i
samband med, detta Avtal till Pantséttaren, ska inges till den adress som finns registrerad
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hos svenska Bolagsverket en arbetsdag innan avsandningen, eller om sént via e-post, till
den e-postadress som Pantsattaren anméler till Agenten fran tid till annan.

17. TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

17.1 Detta Avtal och eventuella icke-kontraktuella forpliktelser som foljer av eller i samband
med Avtalet regleras av svensk rétt.

17.2 Domstolar i Sverige har exklusiv behorighet att 16sa eventuell tvist som uppstar pa
grund av eller i samband med detta Avtal (inklusive en tvist avseende forekomsten,
giltigheten eller upphérande av detta Avtal).

[FASTIGHETSBOLAG]
som Pantséattare

Namn: Namn:

KLOVERN AB (publ)
som Bolaget

Namn: Namn:

NORDIC TRUSTEE & AGENCY AB (publ)
som Agent, sjalvstandigt agerande och for Bolagets och de Sakrade Parternas rakning

Namn: Namn:

212



BILAGA 1

FASTIGHETER

Fastighet

Befintliga Pantbrev (SEK)

[Nytt Pantbrev (SEK)]

(]

[]

[]

[]

[]

Totalt:

[Totalt:]
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BILAGA 2
FORMULAR FOR ANMALAN TILL INSKRIVNINGSMYNDIGHETEN

Till: Registrationsmyndigheten i [stad]

Ansdkan om registrering av en ny innevahare av en befintlig Inteckning

Applicant: [Fastighetsbolag], org. nr. [e]
Adress: [e]
Innehavare: Nordic Trustee & Agency AB (publ)

Kontaktperson: Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Norrlandsgatan 23, 111 43 Stockholm
Box 7329 103 90 Stockholm
Telefonnummer: +46 (0) 8 783 79 00
E-post: sweden@nordictrustee.com

Arende: Registrering av en ny innehavare av befintliga pantbrev
Fastigheter/
Tomtratt: sd som anges nedan

Harmed ansoker vi om att Nordic Trustee & Agency AB (publ) ska registreras som ny innehavare
av foljande pantbrev i fastigheterna/tomtratterna ovan:

Fastighet/ Tomtratt Agare Befintliga pantbrev (SEK)

[]

[]

Datum:

[Fastighetsbolag]

Namn: Namn:
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Mall Intern Véardering

BILAGA 7
MALL INTERN VARDERING

Kassaflodesanalys

Fastighetsheteckning och Ort

Kalkylperiod il
Belopp i tkr

Ar krim? 2017
art
Inflation, %

2018 2019 2020 2021

2022

Hyra kontor

Hyra industriflager
Hyra garage/parkering
Varmetillagg

Tillagg kyla
Skattetillagg

Owriga tilldgg

Hyra

Vakans kontor
Yakans industrilager
Vakans parkering

Vakanser

#DNI
#DNID
FDINID

WVakams kontor, %
akans industrilager, %
\Vakams parkering. %

#Dhim
#Dhim
#Dhim

#DIWo
#DIWo
HDIwom

F0AD
E0IAD
EDIA

FDINID
FDIVD
FDIWD

EDNDY
EDNDY
EDINA

‘Wakans i snitt, % # OO
Administration
Driftkostnad

Underhall
Fastighetsskatt lokaler

#Dhvim #DIW #0A #DIn

EDINAY

Kostnader

Driftnetto

Investeringar

Investeringar

Kassafldde

Kalkylrinta, % Nuvarde

Kassafidde
Restvdrde

Summa nuvirde 0

Nyckeltal

Direktavkastning ar 1, %
Marknadsvarde, krim?*

Marknadsvirde

Exit yield, %
Restvarde

Vardefardndring

Tidigare vardering datum
Farandring exit yield i %
Aterst. Inv
Cwvrigt:

i kronor
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Hyresgistspecifikation

[Fyreagast Zviakshr Lokallyp | Arsa | Bashyra | Bastal| Index | Ufp. hyra | varmeo | Gvhga| Rabafi]  Utglends hyra | Skaits Evtalztia Marknadehyra | Moms | Noi]
axkl tilagg | kyla | thiagg tilkagy
m* thor % thr thr thr | thr thr Krim* tor | start | st r krim® am ||
Totait 0 0 0 0 o FDIVD! 0 o FDNIE
Fastighetsskan
otalt Inkl. skasetllagg o B o =D
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BesoOksadress: Spelhagsvagen 13, 611 31 Nykoping

Tel 010-482 70 00

www.klovern.se

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET
Walthon Advokater AB
Stureplan 4a
114 35 Stockholm

EMISSIONSINSTITUT

Danske Bank A/S, Danmark, Nordea Bank Abp
Sverige Filial Smalandsgatan 17

Norrmalmstorg 1 111 46 Stockholm

111 46 Stockholm

BOLAGETS REVISOR
Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
103 99 Stockholm

VARDEPAPPERSCENTRAL
Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65
Box 7822, 103 97 Stockholm

AGENT
Nordic Trustee & Agency AB (publ)
Norrlandsgatan 23
111 43 Stockholm
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Swedbank AB (publ)
105 34 Stockholm



